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Diplomová práce na téma „Analýza vývoje trhu s bydlením v Praze a okolí a jeho pre-
dikce“ pojednává o vývoji situace především na Pražském realitním trhu.  
Cílem práce je analyzovat minulý i současný vývoj na trhu s bydlením, tedy především 
vývoj cen bytových nemovitostí a faktorů, které na tento vývoj mají vliv. Tyto faktory 
popisuji ve třetí kapitole této práce. Na základě zpracovaných výsledků, provedených 
rozhovorů a dotazníků se pokusím v poslední kapitole prioritizovat tyto faktory a od-
hadnout budoucí vývoj cen. 
Na závěr stanovím určitá doporučení pro potenciální investory, manažery prodeje či 
developery.  
Přínosem práce je tedy zhodnocení predikce v minulosti, návrh vlastního modelu a 
zmapovaní aktuální situace s bydlením v Praze a okolí.  
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The diploma thesis "Analysis of the housing market development in Prague its sur-
roundings and its prediction" deals with the development of the situation especially 
on the Prague real estate market. 
The aim of the thesis is to analyse the past and present trends in the housing market, 
namely the development of housing prices and the factors that influence this devel-
opment. These factors are described in the third chapter of the diploma thesis. I will 
try to prioritize these factors based on the processed results, interviews and question-
naires in recent chapters and estimate future price developments.  
Finally, make certain recommendations for potential investors, sales managers, or de-
velopers. 
The benefit of the thesis is evaluation of predictions in the past, design of own model 
and the mapping of the current situation with housing in Prague and its surroundings. 
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Téměř každý z nás někdy řešil nebo bude řešit otázku týkající se bydlení. Bydlení patří 
mezi základní lidské potřeby. Již naši předchůdci v pravěkých dobách hledali přístřeší 
v jeskyních a kámen byl pro ně nejcennější materiál. Od té doby se mnohé změnilo. 
Nyní patří bydlení mimo jiné mezi základní funkce měst a dotýká se téměř všech ob-
lastí. 
Toto téma tedy bylo vždy aktuální, o to více v dnešní době, kdy o problémech s bydle-
ním slyšíme téměř na každém rohu. 
 
Podstata mé diplomové práce je založena na analýze vývoje na trhu s bydlením v Praze 
a okolí a stanovení relevantních faktorů, které ovlivňují bytovou výstavbu a cenu ne-
movitostí. Cílem je na základě těchto faktorů a analýz stanovit vlastní odhad budou-
cího vývoje. S vlastním odhadem bude propojeno i kvalitativní šetření, kterého se zú-
častnilo 14 odborníků působících v oblasti realit. 
Tato problematika je mi velice blízká, neboť se dlouhodobě zajímám o trh s realitami 
a chci v této oblasti jednou pracovat.  
 
V úvodu se budu zabývat základními pojmy spojenými s bydlením. Zaměřím se na 
druhy vlastnictví, faktory, které mají vliv na cenu bytové nemovitosti a na Pražské de-
veloperské společnosti, které mají nemalý podíl na realitním trhu.  
 
Druhá kapitola je více zaměřena na historii, především na ekonomický význam Prahy a 
její rozšiřování. Dalším tématem je transformace po roce 1989. Sametová revoluce při-
nesla mnoho významných změn na poli bytové výstavby. V důsledku revoluce byl trh 
s nemovitostmi výrazně ovlivněn a je do jisté míry ovlivňován dodnes. Jako příklad po-
slouží vývoj bytové výstavby na přelomu 80. a 90. let minulého století. 
Závěrem této kapitoly bude rozbor americké hypoteční krize, která později přerostla 
v celosvětovou finanční krizi mající vliv i na ekonomiku České republiky. Dopad finanční 




Třetí kapitola je nejrozsáhlejší, neboť pojednává o konkrétních faktorech, které ovliv-
ňují bytovou výstavbu a cenu nemovitostí. Faktorů, které stojí v pozadí vývoje cen by-
tových nemovitostí je totiž nespočet. Vyjmenuji zde ty dle mého názoru nejpodstat-
nější. Rozebírám také politicko-správní a ekonomicko-sociální síly, které hýbou s trhem 
nemovitostí. Závěrem této kapitoly je přednáška uskutečněna v lednu roku 2018 v Cen-
tru architektury a městského plánování zabývající se současným stavem bydlení, vý-
vojem cen a budoucí výstavbě. 
 
Předposlední kapitola je analytickou částí zaměřující se na konkrétní čísla. Nejdříve ro-
zeberu kvantitativní ukazatele bydlení jako je průměrná obytná plocha a poměr ná-
jemního a vlastnického bydlení. Dále se zaměřím na bytovou výstavbu, vývoj cen by-
tových nemovitostí a pronájmů. Tato kapitola je zásadní pro poslední kapitolu, která 
se zabývá odhadem budoucího vývoje.  
 
Z médií se dozvídáme, že ceny nemovitostí prudce rostou, od developerů a realitních 
makléřů, že právě teď je ta nejvhodnější doba ke koupi nemovitosti. Odpovědi na tyto 
otázky pomůže najít tato diplomová práce přinášející aktuální informace.  
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1 Problematika bydlení a trh nemovitostí 
Abychom porozuměli trhu s bydlením v širším slova smyslu musíme si nejdříve stano-
vit několik základních pojmů, které jsou s problematikou bydlení úzce spojeny.  
Na úvod rozdělím trh s bydlením na nájemní bydlení, bytové vlastnictví a sociální byd-
lení. Popíši zde také hlavní faktory, které mají vliv na cenu bytové nemovitosti.  
Za důležitou považuji legislativu, která je obecně s bytovou politikou úzce spjata. By-
tem se ve většině případů této práce rozumí bytová jednotka jak v bytovém domě, tak 
v domě rodinném. Někdy se souhrnně nazývá jako bytová nemovitost. Kapitola bude 
doložena aktuálními informacemi týkající se trhu s bydlením.  
1.1 Potřeba bydlení 
Pod pojmem bydlení si každý představí něco trochu jiného. Obecně lze říci, že se jedná 
o prostor, kde si můžeme nechat své věci a můžeme zde v klidu a bez starostí přespat. 
Bydlení patří mezí základní lidské potřeby, které si každý z nás musí v civilizované spo-
lečnosti obstarat. Naplnění této potřeby je do jisté míry omezeno několika faktory, a to 
především finanční situací daného jedince, velikostí rodiny, ale i demografií a legislati-
vou. (Pšenko a Občasník, 2014, s. 10) 
Jak uvádí Lux a Sunega (2006, s.18) bydlení je zboží, se kterým se obchoduje na trhu. 
Funguje zde přitom stejná teorie mikroekonomie mezi nabídkou a poptávkou, kde pře-
važující nabídka nemovitostí ceny snižuje, a naopak převažující poptávka zvyšuje. Ne-
jedná se o veřejný statek, neboť bydlet nám dává právo mít své vlastní soukromí.  
Názor na realitní trh má uznávaný podnikatel a spisovatel Robert Toru Kiyosaki násle-
dující: „Vždycky bude existovat trh s realitami. V civilizovaném světě je střecha nad 
hlavou stejně důležitá jako jídlo, oblečení, energie a voda.“ (Kiyosaki, 2012, s.9) 
Důležitým faktorem je motiv obyvatel koupi, prodeji či pronájmu nemovitosti určené 
k bydlení a z jakých důvodů a za jakých okolností se lidé stěhují. Mezi nejčastější fak-
tory patří: 
• Dům či byt je příliš malý – Rodina se rozroste a současné prostory jsou již ne-
dostatečné, tudíž se rozhodne vyhledat větší nemovitost. 
• Touha zlepšit svůj sociální status – Lidé často chtějí, co nemají, a proto se někdy 
rozhodnou přestěhovat do „lepšího“ nejen pro zvýšení komfortu, ale i např. 
z důvodu zlepšení pomyslného sociálního statusu. 
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• Změna pracovního místa – Lidé mají tendenci bydlet, pokud možno co nejblíže 
svému pracovnímu místu, proto změna práce může vyvolat potřebu se přestě-
hovat. 
• Osobní faktory – Změna v bydlení nastává například při sestěhování partnerů, 
kdy jeden z nich či oba se rozhodnout opustit své dosavadní bydliště.  
• Změna okolí – Sousedství se časem může změnit k horšímu, jak po ekono-
mické, tak společenské stránce, tudíž se lidé rozhodnout opustit dosavadní 
bydlení.  
• Odchod dětí – Starší manželský pár již není schopen po finanční či fyzické 
stránce udržovat větší nemovitost, proto se rozhodne přestěhovat do menšího. 
• Potřeba být blíže či naopak dále své rodině – V prvním případě lidé chtějí být 
blíže svým příbuzným a rodině, ale může tomu být i naopak, kdy vzdálenost od 
rodiny může paradoxně vyvolat její větší harmonii. 
• Odchod do důchodu – V takovém případě záleží na věku a vitalitě, nemusí tedy 
zákonitě dojít ke změně bydlení. Lidé vyhledají takový druh bydlení, který bude 
adekvátní jejich fyzické a psychické schopnosti.  
• Zdravotní problémy – Může se týkat např. vícepodlažního bytu bez výtahu. Po-
kud má jedinec problémy s pohybovým ústrojím je nucen změnit druh bydlení. 
• Změna životního stylu – Člověk se může rozhodnout upustit ze zavedeného 
stereotypu a např. se vydat cestovat a poznávat jiné kraje a kultury, tudíž opustí 
dosavadní způsob bydlení. (Klein a Kesslerová, 2009, s. 10-11) 
1.1.1 Nájemní bydlení a bytové vlastnictví 
Nejčastějším typem právního důvodu užívání bytu je bytové vlastnictví a nájemní byd-
lení. Poměr lidí žijících v nájmech versus ve „vlastním“ je detailně pro Prahu a Středo-
český kraj rozebrán ve 4. kapitole této práce.   
Nájemní vztah vzniká uzavřením smlouvy mezi smluvními stranami, přičemž tento 
vztah může vzniknout i jinou než písemnou formou. Česká legislativa definuje nájemní 
bydlení dle zákona č. 89/2012 Sb., Nájem následovně: „Nájemní smlouvou se pronají-
matel zavazuje přenechat nájemci věc k dočasnému užívání a nájemce se zavazuje 
platit za to pronajímateli nájemné.“  
Bytové vlastnictví je v České republice více preferováno a společensky lépe vnímáno 
než bydlení nájemní. Podle sociologických průzkumů si většina lidí v České republice 
přeje bydlet ve vlastním bytě, ideálně ve vlastním rodinném domě. Přičemž koupí ne-
movitosti se stáváme jak spotřebiteli, tak investory. (Lux a Sunega, 2006, s.13) 
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Většina Čechů odůvodňuje výhody vlastního bydlení před nájemním tím, že je lepší 
něco vlastnit než utrácet peníze za nájem.  
S tímto výrokem se shoduje i Temrová (2017, s.26–29), která tvrdí, že mezi lidmi v České 
republice převládá preference vlastního bydlení před nájemním. Lidé mají totiž pocit, 
že dávají peníze „do svého“ a na místo placení za nájem bude nemovitost jednou je-
jich. 
Z ekonomického hlediska si v obou případech něco půjčujeme a za to platíme peníze. 
V případě nájmu si půjčujeme byt a za něj platíme nájem, v druhém případě, pokud si 
sjednáme úvěr, si půjčujeme peníze, za které platíme úrok. Existuje několik důvodů, 
proč se rozhodnout bydlet ve vlastním. Zde je pár příkladů, které platí dlouhodobě: 
• Pokud se jedná o osobní vlastnictví, máme absolutní svobodu v rozhodování, 
jak s naší nemovitostí naložíme, tzn. kdy a jak ji prodáme, pronajmeme či zre-
konstruujeme. 
• Investice do perspektivní nemovitosti je jednou z nejbezpečnějších na trhu. 
Dlouhodobým trendem je růst ceny nemovitostí, jak ukáži v další kapitole. 
• Poptávka po nájemním bydlením tu vždy byla, je a nic nenasvědčuje tomu, že 
by to mělo být jinak. Ve větším městě v dobré lokalitě je téměř jisté, že se nám 
nemovitost podaří pronajmout. 
• Investorsky atraktivní prostředí. Česká republika je obecně vnímána jako sta-
bilní a bezpečná destinace, což láka zahraniční investory.  
• Nemovitost jako jistota na stáří. Na rozdíl od penzijních fondů máme nad naší 
nemovitostí plnou kontrolu.  
• Deregulace nájemného. Nájmy v obecních bytech se srovnaly s těmi tržními. 
Stává se výhodnější bydlení na hypotéku či jiný úvěr. (Temrová, 2017, s.26–29). 
Jak uvádí Syrový (2009, s. 9), u vlastního bydlení převládá pocit větší jistoty. Bydlíme 
zkrátka ve svém a nemusíme nic řešit. V případě nájmu je to však naopak. Nedoká-
žeme určit, jak bude situace vypadat za rok, dva či více let. Majitel si může rozmyslet, 
jak s pronajímanou nemovitostí naloží a naše bydlení tím může být ohroženo. Další 
faktor, který k tomu přispívá je, že se hypotéka jednou splatí, což se u nájmu nikdy ne-
stane. Nájem můžeme platit dalších 5, 10 let, v důchodu nebo až do smrti. 
Nájemní bydlení má však na rozdíl od bydlení ve vlastním následující výhody:  
1. Volnost, protože je daleko jednodušší se přestěhovat do nebo z nájemního 
bytu. Tuto výhodu ocení především lidé, kteří se nechtějí usadit, chtějí zůstat 
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nevázaní a mobilní. Především z pracovních důvodů, kde zatím nemají jistotu 
stálého zaměstnání nebo lidé, kteří chtějí cestovat.  
2. Menší starosti s údržbou nemovitosti. Rekonstrukce, opravy, pojištění, vyba-
vení. O všechny tyto věci se stará majitel bytu a my tak můžeme ušetřit čas, 
peníze a starosti. 
3. Momentální výhodnost. Pokud si např. nemůžeme dovolit zatížit náš rodinný 
rozpočet, může být pro nás někdy výhodnější platit nájem. Za stejný být může 
být splátka hypotéky i o třetinu vyšší než to, co bychom dali za nájem. Neplatí 
to však vždy a všude, důležité je si umět spočítat aktuální výhodnost v dané 
lokalitě a daném čase a její výhled do budoucna.  
1.1.2 Sociální bydlení v ČR 
Zvláštní skupinou je sociální bydlení. Jedná se široké spektrum lidí, kteří mají na trhu 
s bydlením nerovné postavení a jsou znevýhodněni v přístupu k bydlení. Jedná se na-
příklad o osoby propuštěné z vězení, skupiny lidí s odlišnou národností, lidé po ukon-
čení ústavní výchovy, osoby se zdravotním postižením, senioři, bezdomovci a nízkopří-
jmové domácnosti. Do této situace se mohou dostat i lidé či domácnosti u kterých do-
jde ke ztrátě zaměstnání, výpadku finančních prostředků, narození dítěte ale např. i 
oběti domácího násilí. (Lux, 2000, s. 70) 
Evropská unie nemá jednotnou sociální politiku. Každý stát ji řeší individuálně. V České 
republice byla v roce 2015 schválena tzv. Koncepce sociálního bydlení České republiky 
2015–2025. Ta definuje sociální bydlení jako systém, který má pomoci získat či udržet 
bydlení pro výše zmíněné sociální skupiny jako jednu z nejzákladnějších lidských po-
třeb. Nárok na sociální bydlení mají všechny osoby, které tvoří cílovou skupinu, ta se 
řídí podle tzv. typologie ETHOS, kterou stanovila Evropská federace organizací pracují-
cích v oblasti bezdomovectví. Osoby splňující podmínky cílové skupiny budou mít 
právo na podporu v bydlení. Toto právo bude v praxi realizováno pomocí sociálních a 
dostupných bytů. Pro tyto účely budou sloužit i speciální azylové domy. 
Postup získání podpory ze systému sociálního bydlení je následující: jednotlivec či ro-
dina zažádá na úřadu práce o sociální bydlení. Úřad práce vyhodnotí, zdali jedinec spl-
ňuje dané podmínky. Rozhodnutí zamíří na obec s trvalým pobytem daného jedince či 
rodiny a ta na základě toho zvolí vhodnou podporu sociální služby. Hlavní poskytova-
tele sociálního bydlení jsou obce, které spolupracují s neziskovými organizacemi, 
církvemi či soukromými majiteli bytů. Vláda počítá s provozními a investičními dota-





























Podle koncepce sociálního bydlení je 60 % veškerých potřeb spojených se zajištěním 
sociálního bydlení uspokojitelné z obecního a soukromého bytového fondu. V případě 
neuspokojení poptávky bude potřeba počítat s rekonstrukcí stávající bytové výstavby 
či budování nové např. na nevyužitých brownfieldech. (Pospíšil, 2015, s. 130) 
Pomocí tzv. konceptu „bydlení především“ si vláda klade za cíl vymýtit bezdomovectví 
či obchod s chudobou, kdy rodiny platí předražený nájem, který stát dotuje. Byty pro 
chudé musí mít každé město. Jelikož ale v České republice sociální byty chybí nebo už 
jsou rozprodané, bude se muset zahájit výstavba nových. Na základě zákona o sociál-
ním bydlení může v ČR vzniknout poptávka až po 600 000 sociálních bytech. (Bajtler 
[online], 2017) 
1.2  Faktory ovlivňující cenu nemovitostí 
Nabídka a poptávka po nemovitostech určených k bydlení je ovlivňována mnoha fak-
tory, jelikož bydlení je velice komplexní záležitost.  
Faktory mající vliv na bytovou výstavbu a vývoj cen nemovitostí popisuji ve třetí kapi-
tole této práce, do nichž spadá např. legislativa, ekonomicko-sociální vlivy atp.  
Zde popíši faktory spojené přímo s danou nemovitostí, které ovlivňují její hodnotu. 
Byty či domy se v mnoha ohledech liší a výčet nejrůznějších charakteristik by byl velice 
zdlouhavý a téměř nemožný. Následující obrázek/pyramida ukazuje pouze nejdůleži-




2. Stav, vybavení a 
stáří stavby
3. Velikost, orientace a 
dispozice
4. Okolí
5. Ostatní vlivy (výse podlaží, typ 
vlastnictví, transakční náklady atp.) 
Obrázek 1 Faktory ovlivňující cenu nemovitostí (Zdroj: vlastní podle Lux a Sunega 2006, s.19-20) 
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1. Lokalita 
Mezi nejvýznamnější faktory, které ovlivňují cenu nemovitostí je její lokalita. S tímto 
výrokem se shoduje Lux a Sunega (2006, s.19), který lokalitu považuje za hlavní faktor 
při stanovení ceny. Byt či dům je v dané lokalitě pevně fixován a nelze ji změnit.  
Urbánní ekonomie se zabývá vztahem mezi cenou nemovitostí v dané lokalitě a do-
stupností do centra zaměstnanosti. Z tohoto parametru vyplývá, že cena se odvíjí od 
vzdálenosti od centra a dojíždění do zaměstnání musí být vykompenzováno nižší ce-
nou nemovitosti, jelikož musíme přičíst ušlý zisk či mzdu za čas, který strávíme při 
cestě do zaměstnání.  
Jak uvádí Štěrbová (2016), největší hodnotu mají byty v centrech velkých měst. V České 
republice mají největší hodnotu nemovitosti v Praze a jejím okolí. Právě nemovitosti v 
okolních městech jako je např. Kladno, Beroun, Černošice atp. jsou atraktivnější díky 
dobré dostupnosti do hlavního města.  
2. Stav domu/bytu 
Jak dále uvádí Štěrbová (2016), kvalita stavby, použité materiály, stáří stavby, použitá 
izolace a vlhkost jsou dalšími faktory, které mají vliv na cenu nemovitosti. Byt v cihlo-
vém domě má větší hodnotu než byt v panelovém. Bytový dům s výtahem je upřed-
nostňován před bytem bez výtahu. Rekonstruovaný zateplený bytový dům s novou 
elektroinstalací má samozřejmě větší hodnotu než ten v původním stavu. Stejně to 
platí pro byt samotný. Pokud má byt např. nová okna, kuchyňskou linku či nové podlahy 
jeho hodnota se zvyšuje.  
3. Velikost, orientace, dispozice 
Byty s orientací na jih jsou v ČR žádanější než ty na sever. Především velikost užitné 
plochy má však vliv na výslednou cenu. Levnější jsou menší byty, ale jelikož na ně do-
sáhne více lidí, zvyšuje se tím jejich poptávka a tím pádem cena za m2. Byt o rozloze 
100 m2 nebude dvojnásobně dražší než byt s poloviční rozlohou. (Štěrbová [online], 
2016) 
Zajímavé je v tomto případě celorepublikové srovnání s ostatními Evropskými ze-
měmi, kterému se věnuji ve 4. kapitole této práce. Dobré je také rozlišovat následující 
pojmy: užitná plocha, podlahová plocha a plocha obytná. Jednotná definice neexistuje, 
tudíž výčet slouží spíše pro představu. 
• Užitná plocha – plocha všech místností uvnitř obytné budovy. Používá se spíše 
u rodinných domů, jelikož sem spadá i půda, podkroví, sklep a balkon. 
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• Podlahová plocha – plocha všech místností užívaná výhradně majitelem bytu. 
Nespadá sem na rozdíl od užitné plochy např. plochy pro topení, klimatizaci, 
podpěry, sloupy atp. 
• Obytná plocha – plocha všech obytných místností. Za obytnou místnost se po-
važuje přímo osvětlená a větratelná místnost o minimální rozloze 8 m2. (Perlík, 
2017, s. 52–55) 
 
4. Okolí 
Kvalita okolního prostředí může mít také vliv na cenu nemovitosti. Sem můžeme zařa-
dit sociální strukturu spoluobyvatel, míru vandalismu, kriminalitu, hlučnost, okolní pří-
rodu, příjezdovou komunikaci, ale například i kvalitu a počet škol a nemocnic. (Perlík, 
2017, s. 52–55) 
5. Ostatní vlivy 
Do ostatních vlivů můžeme zařadit např. výšku jednotlivých podlaží, typ vlastnictví, ale 
i transakční náklady, které přímo nesouvisí s koupí či pronájmem nemovitosti, ale mu-
síme je brát v potaz. Může to být provize pro realitního makléře, poplatky za vyřízení 
hypotéky, zápis do katastru nemovitostí, daně z převodu či výdaje spojené se stěho-
váním. Mezi tyto náklady patří i čas strávený hledáním vhodné nemovitosti. Dalším 
specifikem je vznik tzv. externalit. Externalitou rozumíme skutečnost, že vlastní spo-
třeba jednoho zboží může ovlivnit kvalitu spotřeby stejného či jiného zboží u jiných 
lidí. Příkladem je renovace jednoho domu v určité lokalitě, která má za následek za-
traktivnění všech ostatních domů, a naopak zanedbání jednoho domu může mít ne-
gativní vliv na ostatní domy dané lokality. I noví sousedé, kteří jsou např. hluční či dělají 
nepořádek mohou mít za následek znehodnocení dané nemovitosti a naopak. (Lux a 
Sunega, 2006, s.20) 
1.3 Developerské společnosti 
S problematikou bydlení jsou úzce spojeny společnosti, které se podílejí na rozvoji by-
tové výstavby a její distribuci. Za zajímavé považuji srovnání největších developer-
ských společností za rok 2017 pro Hlavní město Prahu. Velikost se odvíjí od objemu 
prodaných bytů. Portál Hypoindex.cz každé čtvrtletí srovnává tyto společnosti a přináší 
tak zajímavé statistiky.  
Následující tabulka porovnává top 10 Pražských developerů, jejich podíl na trhu a po-
čet prodaných bytů v Praze za rok 2017. 
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Žebříček rezidenčních developerů v Praze za rok 2017 
Pořadí Společnost 
Podíl na 
trhu Počet prodaných bytů 
1. 
Central Group, a.s. 17,50 % 965 
2. 
AFI EUROPE Czech Republic, s.r.o. 7,10 % 389 
3. 
Skanska Reality, a.s. 6,50 % 358 
4. 
FINEP CZ, a.s. 6,40 % 354 
5. 
YIT Stavo, s.r.o. 5,40 % 295 
6. Vivus – zajišťuje a financuje Pan-
krác, a.s. 
3,40 % 189 
7. 
Penta Investments 3,30 % 181 
8. 
CRESTYL real estate, s.r.o. 2,90 % 159 
9. 
JRD, s.r.o. 2,50 % 140 
10. 
M & K Development, a.s. 2,30 % 127 
Celkem v Praze prodáno všemi developery 5500 
Tabulka 1 Žebříček rezidenčních developerů v Praze za rok 2017 (Zdroj: vlastní podle Hypoindex.cz [online], 
2018) 
Největší developerskou společností působící nejen v Praze, ale i v celé ČR je již několik 
let v řadě Central Group. S velkým odstupem na druhém místě společnost Afi Europe, 
která se ještě v roce 2016 do žebříčku top 10 developerských společností vůbec neza-
řadila. Je to dáno především tím, že tradiční developerské společnosti nemají kde sta-
vět, oproti společnostem, které mají vlastní zastavitelné území. Společnost Skanska se 
umístila na třetím místě a s téměř shodným počtem prodaných bytů společnost Finep 
na místě čtvrtém.  
Zajímavým faktem je, že oproti roku 2016 prodali v Praze developeři v roce 2017 o 1150 
bytů méně, což je propad o 17 %. (Top developerů: Nejvíce bytů vloni prodal opět Cen-
tral Group [online], 2018).  
Za tímto propadem může stát pokles bytové výstavby. Zatímco v roce 2016 oproti 
předchozímu roku bylo v Praze dle ČSÚ dokončeno o 881 bytů více, v roce 2017 to bylo 
oproti předchozímu roku o 246 bytů méně.  Důsledkem tak může být nárůst průměr-
ných nabídkových cen nových bytů v Praze, která na konci roku 2017 dle společnosti 
Deloitte dosahovala 95 900 Kč/m2.  
Detailnější přehled o bytové výstavbě, nabídce a poptávce po nových bytech v Praze 
přináší čtvrtá kapitola této práce.    
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2 Změny na trhu s bydlením 
Pro porozumění celé problematiky jsou důležité nejen aktuální trendy, ale i historický 
vývoj na trhu s bydlením. Realitní trh je propojen s celou řadou ostatních trhů a v čase 
prochází turbulentními změnami, jak ukáží následující kapitoly. Zde uvedu rozvoj Prahy 
a její ekonomický význam, který je klíčový pro určení vývoje cen bytových nemovitostí. 
Neméně důležitá je transformace ČR po Sametové revoluci, bez níž by realitní trh, jak 
jej známe dnes, prakticky neexistoval. Významný je také dopad světové finanční krize. 
2.1 Rozvoj Prahy a její ekonomický význam 
Praha je hlavním městem České republiky a v současnosti čítá 1 290 000 obyvatel. V 
posledních letech je pro populační situaci v Praze charakteristické snižování počtu 
osob ve věku 15-64 let na úkor skupin dětí do 15 let a lidí starších 65 let. Věková struk-
tura obyvatel Prahy je podobná věkovému složení celé republiky. Průměrný věk oby-
vatel Prahy je v současné době 42 let. Na věkovou strukturu obyvatel má především 
vliv migrace. Rodiny s dětmi se stěhují do zázemí metropole, a naopak přicházejí lidé 
v mladším produktivním věku. (Charakteristika Hlavního města Prahy [online], 2017)  
Jak se Praha postupně rozvíjela o jednotlivá katastrální území ukazuje následující 
mapa: 
Obrázek 2 Územní růst Hlavního města Prahy podle katastrálních území (Zdroj: ČSÚ [online], 2011) 
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Praha je spravována orgány hlavního města, které jsou zastupitelstvo hl. m. Prahy, 
Rada a Magistrát hl. m. Prahy. Praha je od roku 2001 členěna na 22 správních obvodů a 
tvoří ji 57 autonomních městských částí. (Charakteristika Hlavního města Prahy [online], 
2017)  
Téměř celá čtvrtina HDP České republiky je tvořena v Praze. Vyšší HDP je pro metropole 
typické. Je to ovlivněno několika faktory. Jsou zde lokalizovány a registrovány sídla 
ekonomických subjektů a zahraniční pobočky nadnárodních firem, dále koncentrace 
subjektů veřejného i soukromého sektoru. Přidanou hodnotu také vytváří velká část 
mimopražských obyvatel, kteří v Praze pracují. Praha je ekonomicky svázaná a závislá 
na zbytku republiky, proto růst HDP je důležitý pro celou ČR.  
Stále více lidí se stěhuje do Prahy a jeho okolí za prací. Praha je největším regionálním 
trhem práce v ČR. Hlavními rysy Pražského trhu práce je jeho lokalizační atraktivita, 
profesní mobilita, pokrytí zvýšené poptávky a rozmanitost profesí. Praha působí na ce-
lou ČR, ale především na její okolí a Středočeský kraj. Praha nabízí nové příležitosti pro 
obyvatele tohoto okolí a snižuje jejich nezaměstnanost. Spousta lidí dojíždí z okolních 
měst právě do Prahy.  
Dalším rysem Pražského trhu práce je jeho vysoká pracovní kvalifikace. Uvádí se, že 
téměř 40 % zaměstnaných jsou osoby s vysokoškolským vzděláním a jejich počet se 
navyšuje. Průměrná mzda proto také vykazuje nadprůměrné hodnoty oproti zbytku 
republiky. V roce 2017 činila průměrná hrubá měsíční mzda v Praze 36 540 Kč oproti 
celorepublikovému průměru, který byl 29 050 Kč. 
Co se míry nezaměstnanosti týče, ta dosáhla v prosinci roku 2016 5,2 %, v Praze 3,4 %. 
Tentýž měsíc v roce 2017 to bylo za celorepublikový průměr 3,8 % a pro Prahu pouhých 
2,3 %.  
Praha je tedy nejen hlavním městem ČR, ale i ekonomicky a hospodářsky důležitým 
centrem. V Praze sídlí všechny orgány státní správy a většina finančních institucí a za-
hraničních firem. V EU se řadí mezi vyspělé regiony. (Charakteristika Hlavního města 








2.2 Transformace v ČR po roce 1989 
Jak uvádí Ouředníček a Temelová (2012, s.13) Praha, její okolí, ale i další města zazna-
menala po pádu socialismu výrazné změny v uspořádání její vnitřní struktury. Přede-
vším jde o vliv nových tržních mechanismů, zahraničních firem a globálních procesů. 
Dále zde působí ekonomické síly (podnikatelé, firmy, domácnosti), instituce (samo-
správní celky, občanská sdružení atp.). Otevření hranic, obnova tržní ekonomiky a rea-
litního trhu přilákala nové investory, zahraniční firmy, turisty a začaly zde pronikat vlivy 
cizích kultur.  
Tyto vlivy mají jak pozitivní, tak i negativní dopad na obyvatele měst i jejich okolí. Při-
nášejí nové příležitosti a možnosti rozvoje a bydlení, avšak i problémy jako například 
zhuštění dopravy, zahraniční i vnitrostátní migraci, stárnutí obyvatel a jejich sociální 
polarizaci či rostoucí kriminalitu.  Decentralizace moci, privatizace a omezení bytové 
výstavby přinesly výrazné změny v oblasti bydlení. (Ouředníček a Temelová, 2012, 
s.13).  
Viditelnou změnu po pádu socialismu v počtu zahájených a dokončených bytů v České 
republice zobrazuje následující graf:  
Z grafu je zřejmé, že bytová výstavba po roce 89 zaznamenala strmý pád. Obrovským 
rozdílem je počet zahájených bytů v roce 1991, kde bylo oproti předchozímu roku za-
hájeno o 50 105 bytů méně, tedy pokles o 82 %. Absolutně nejméně zahájených bytů 
bylo v roce 1993, pouhých 7 454. Nejnižších hodnot počtu dokončených bytů vykazoval 
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Vývoj bytové výstavby v České republice v letech 1980–2000
zahájené byty dokončené byty
Graf 1 Vývoj bytové výstavby v České republice v letech 1980–2000 (Zdroj: vlastní podle Dlouhodobý vývoj 
bytové výstavby v České republice [online], 2014) 
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Co zapříčinilo tak strmý pokles? S rokem 1989 skončila rozsáhlá státní podpora bytové 
výstavby, což se ihned projevilo v jejím poklesu. Sociální a ekonomické reformy a s tím 
spojená ztrátovost státních podniků, nedovolila podporovat finančně náročnou byto-
vou výstavbu. Počátkem devadesátých let vláda pouze dofinancovala stavby započaté 
v osmdesátých letech. (Finanční podpora bydlení v České republice v letech 1991 až 
2009 [online], 2010) 
Významným zásahem státu po sametové revoluci bylo v roce 1991 zavedení tzv. regu-
lovaného nájemného, které se týkalo všech nájemních bytů a které mělo usměrňovat 
ceny nájemného a chránit příjmově slabší obyvatelstvo.   
Byla zde stanovena hranice pro výši nájemného, kterou si pronajímatel nemohl určo-
vat a zároveň nemohl podat výpověď nájemníkovi. Několik bytů bylo po roce 1991 re-
stituováno právě s břemenem regulovaného nájemného. Regulace se netýkala nové 
bytové výstavby a od roku 1995 ani nově vzniklých nájemních smluv.  
Tržní (smluvní) nájemné postupně převyšovalo kvůli nedostatku bytů to regulované, 
které se tak stalo neúnosně nízké a pronajímatelé tak byli velice znevýhodněni. Po 
vleklých vládních jednání se v roce 2006 přijal deregulační zákon a teprve v roce 2012 
vydáním nového Občanského zákoníku se od roku 2014 narovnal nájemní vztah pro-
najímatele a nájemce a od té doby trh s bydlením není zásadně deformován ze strany 
státních a politických vlivů. (Historie regulace nájemného [online], 2017) 
2.3 Hypoteční krize 
Zajímavý předpoklad a názor na „budoucí“ resp. v našem případě již minulý, ale 
obecně aplikovatelný vývoj nové výstavby uvádí Klein a Kesslerová (2009, s.10), kteří 
tvrdí, že v době finanční (hypoteční) krize dochází k velmi prudkému zpomalení bytové 
výstavby. Developeři sice dokončují stávající projekty, protože jejich přerušení by při-
neslo nemalé ztráty, avšak s novými projekty počkají, dokud se opět trh nezotaví. Tímto 
vzniká mezera na trhu s výstavbou, což může do budoucna vést ke zvýšení poptávky 
po bydlení a zvyšování její ceny. 
Mezi lety 2006 a 2008 vládnul na českém trhu obrovský optimismus. Česká ekonomika 
stabilně rostla, patřila do skupiny investičně nadprůměrných evropských zemí a ceny 
pražských bytů rostly meziročně v průměru o zhruba 17 %.  
Optimismus však přerušil příchod původně hypoteční a následně celosvětové finanční 
krize. Počátek celosvětové finanční krize je datován od září 2008 po pádu investiční 
banky Lehman Brothers v USA. Krize startovala již od začátku roku 2007, kdy přibývaly 
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problémy se splácením hypotečních půjček rizikových klientů. Investiční banky v USA 
totiž kvůli předchozí krizi snížily úrokové sazby, které se pohybovaly okolo 1 % a hypo-
téky dostávali i méně bonitní klienti. Ceny bytů díky levným a dostupným hypotékám 
strmě stoupaly. Následné zpřísnění podmínek poskytování hypoték vedl k propadům 
cen amerických nemovitostí. Taková krize měla být spíše lokální, avšak globalizace, ob-
rovská provázanost a sofistikovanost finančních služeb vedly k situaci, že se riziková 
podkladová aktiva obsahující rizikové půjčky na bydlení dostaly v obchodech s cen-
nými papíry i do bank v jiných zemích.  
Díky zmíněné propojenosti světových ekonomik a ekonomických subjektů se světová 
finanční krize dříve nebo později promítla do všech oblastí trhu. Dopad krize zejména 
silně zasáhl český trh práce, kdy od roku 2009 klesal počet zaměstnanců téměř ve 
všech odvětvích. (Dopady světové finanční a hospodářské krize na ekonomiku České 
republiky [online], 2010) 
Nás však bude především zajímat vývoj realitního trhu, který také zaznamenal obrov-
ský pokles. V České republice a Praze počet zahájených bytů v roce 2009 meziročně 
klesl téměř o 15 %. Byla to však jen předzvěst výraznějšího poklesu, který nastal v roce 
2010, kdy oproti předchozímu roku klesl v Praze počet zahájených bytů o 50 %. Došlo 
také k výraznému poklesu cen bytových nemovitostí. Detailní popis a graf vývoje by-
tové výstavby a ceny nemovitostí je uveden v analytické části této práce. 
Jak dále uvádí Klein a Kesslerová (2009, s.9), v České republice nedošlo ke vzniku rea-
litní bubliny, ale šlo pouze o uměle zvýšenou poptávku po nemovitostech, která byla 
zapříčiněna dostupnými hypotékami, očekávaným zvýšením sazby DPH a nerealistic-
kým očekávání kupujících. Ceny nepadaly, jen se ty uměle vyhnané vrátily na úroveň 
z předešlých let. 
Cenová bublina podle Černohorského a Teplého (2011, s. 94) nastává, když se cena ně-
jakého aktiva, především akcií, nemovitostí a jiných komodit odchýlí od své fundamen-
tální, tedy skutečné, férové hodnoty s možností náhlé a výrazné korekce. V nafouknuté 
ceně se odráží přehnané očekávání investorů a působí zde i různé psychologické fak-
tory. Rostoucí cena navozuje dojem dalšího růstu, a proto se přidávají další spekula-
tivní investoři. Bublina „splaskne“, když se boom zastaví, investoři začnou daná aktiva 
prodávat a nabídka výrazně převýší poptávku. 
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Jednotlivé odpovědi od realitních specialistů na otázku, zda v Praze, potažmo ČR hrozí 
v současné době cenová bublina jsou uvedeny v poslední části čtvrté kapitoly. Odpo-
vědi byly získány pomocí strukturovaných rozhovorů a dotazníků. Na konci kapitoly 
také formuluji svou vlastní hypotézu.  
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3 Faktory ovlivňující bytovou výstavbu a 
ceny nemovitostí 
Předtím, než se budu zabývat analytickou částí je důležité uvést jaké proměnné vstu-
pují na trh s bydlením. Faktory, které jsou v pozadí vývoje cen bytových nemovitostí je 
celá řada. Jako většina tržních procesů je i trh nemovitostí řízen poptávkou a nabídkou, 
proto následující tabulka, stejně jako celá kapitola rozděluje faktory na nabídkové a 
poptávkové. Nabídkové faktory mají vliv na výstavbu nemovitostí a poptávkové spíše 
na cenu, navzájem však na sebe působí, ovlivňují se a tvoří tak jeden celek. Do posled-
ního sloupce jsem zařadil ostatní vlivy, které je velice těžké předpovědět, avšak také 
mohou mít vliv na ceny nemovitostí. 
Faktory ovlivňující ceny nemovitostí 
Nabídkové faktory Poptávkové faktory Ostatní vlivy 
Schvalovací procesy staveb Výkonnost ekonomiky Vliv médií 
Životní prostředí Zaměstnanost Psychologie lidí 
Územní plánování Příjmy domácností a kupní 
síla obyvatelstva 
Očekávání a nálada na 
trhu 
Daňová politika státu Demografické ukazatele Zahraniční ekonomický 
vývoj 
Veřejné zájmy Úrokové sazby a regulace 
centrální banky 
Politický vývoj 
Náklady stavební výroby Urbanizace Válečné konflikty 
Ceny pozemků Sdílená ekonomika Přírodní vlivy 
Tabulka 2 Faktory ovlivňující cenu nemovitostí (Zdroj: vlastní podle Faktory ovlivňující ceny nemovitostí; 
Determinanty cen nemovitostí pro jednotlivé regiony ČR [online], 2017) 
V první kapitole této práce jsem popsal faktory, které určují výslednou cenu nemovi-
tostí. Dalo by se však hovořit o „mikro“ faktorech, jako je například lokalita, která se 
v čase nemění. Následující faktory prochází dynamickým vývojem a odráží tak aktuální 
situaci na trhu s bydlením.    
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3.1 Nabídkové faktory 
3.1.1 Schvalovací proces stavby 
Na realizaci finálního produktu, v našem případě obyvatelné nemovitosti, se podílí a 
do celého procesu vstupuje celá řada institucí, vyhlášek, předpisů, nařízení atd. Objem 
bytové výstavby je úzce spojen se schvalovacím procesem. Proces povolování staveb 
je složitá a v některých případech nákladná a dlouhotrvající procedura. 
Od 1. ledna 2018 navíc nabyla účinnosti novela stavebního zákona, která přináší něko-
lik změn a klade si za cíl usnadnění a zjednodušení dosavadního zákona. Následující 
podkapitoly ukáží, co vše se týká schvalovacího procesu stavby.  
3.1.2 EIA 
Většina staveb musí být povolena stavebním úřadem, musí mít schválené územní roz-
hodnutí a stavební povolení. U některých staveb, u kterých hrozí riziko negativního 
vlivu na životní prostředí je za potřebí před získáním těchto povolení podstoupit pro-
ces EIA z anglické zkratky Environmental Impact Assessment. EIA je uzákoněna v zá-
koně č. 326/2017 Sb. kterým se mění zákon č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na ži-
votní prostředí. Účinnost novely zákona proběhla 1. 11. 2017 a přinesla několik změn. 
(Nejvýznamnější změny v posuzování vlivů na životní prostředí (EIA) [online], 2017) 
Proces EIA lze rozdělit na následující fáze, které byly mimo jiné novelou zákona ovliv-
něny: 
• Oznámení a dokumentace – pro investora musí zpracovat pouze autorizovaná 
fyzická osoba, pokud se nejedná o území Natura 2000, kterou se rozumí sou-
stava chráněných území podle principů států Evropské unie, může se rovnou 
předložit dokumentace. 
• Posudek – zpracovává úřad autorizovanou fyzickou osobou. Nově není v prů-
běhu posuzování zveřejněn. 
• Veřejné projednání – koná se pouze pokud úřad obdrží nesouhlasné stano-
visko veřejnosti k dokumentaci. 
• Závazné stanovisko úřadu – výsledek posudku, který slouží jako podklad pro 
navazující řízení. S novelou prodloužena na 7 let od vydání ze současných 5. 
Procesu EIA nemusejí podléhat všechny stavební záměry. Zákon EIA vymezuje ve své 
příloze č. 1 stavby, u kterých probíhá EIA vždy a povinně (např. letiště, továrny, dálnice) 
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a stavby, u kterých musí proběhnout minimálně zjišťovací řízení (např. pivovary, spor-
tovní areály, hotelové komplexy). Výsledkem rozhodnutí příslušného úřadu je závěr, 
zdali daný záměr bude či nebude dále podléhat úplnému posouzení EIA. Toto rozhod-
nutí závisí na limitních hodnotách stanovených v příloze č.1 zákona EIA, jako jsou na-
příklad rozměry daného objektu, kapacita či výkon. Další pomyslnou skupinou jsou 
stavby, které se jakýmkoli způsobem dotýkají a mohly by mít vliv na životní prostředí 
obecně (souvisí i se skupinami předchozími). Zejména vlivy na živočichy a rostliny – 
Natura 2000, půdu, ekosystémy, vodu, horninové prostředí, klima a krajinu, ovzduší, 
hmotný majetek, přírodní zdroje a kulturní památky a jejich vzájemné působení a sou-
vislosti. (Nejvýznamnější změny v posuzování vlivů na životní prostředí (EIA) [online], 
2017) 
Do poslední skupiny můžeme zařadit i pozemky pro bytovou výstavbu, které by se 
mohly nacházet v geologicky významné oblasti či by mohly mít dopad na fungování 
ekosystému a mohly by např. ohrozit stabilitu terénu či zmiňované životní prostředí. 
Pro investora/developera je tedy stanovisko EIA důležité, ne-li zásadní. Pokud by bylo 
rozhodnutí nesouhlasné, jednalo by se o překážku, která by bránila umístění či povo-
lení stavby a další schvalovací proces by se mohl protáhnout i o několik let. V opačném 
případě, pokud je tedy stanovisko EIA souhlasné, se stává závazným dokladem pro 
zpracování dalších zmiňovaných povolení jako je například územní rozhodnutí a sta-
vební řízení. (Nejvýznamnější změny v posuzování vlivů na životní prostředí (EIA) [on-
line], 2017) 
3.1.3 Stavební úřad a stavební zákon 
Každý kraj a městská část má svůj vlastní stavební úřad. Nadřazeným úřadem pro 
Prahu je Magistrát hl. města Prahy – Odbor stavební a územního plánu a pro Středo-
český kraj je krajský úřad Středočeského kraje – Odbor regionálního rozvoje. Stavební 
úřad se dále dělí na několik oddělení, jako je oddělení technické, správní, kontroly a 
stavebního řádu, územního řízení atp. Obecně však platí, že se stavební úřad stejně 
jako většina procesů spojených se stavebním povolením řídí podle stavebního zákona 
č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu. 
Agenda/hlavní činnosti stavebního úřadu jsou zejména: 
• Vydávání stavebního povolení, územního rozhodnutí, rozhodnutí o změnách v 
užívání staveb, kolaudačního souhlasu a rozhodnutí o pokutách za porušování 
stavebního zákona. 
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• Přijímání ohlášení stavebnímu úřadu, návrhů územního řízení nebo samotné 
zahajování a vedení. 
• Povolování terénních úprav, způsobu/změny užívání staveb a výjimek. 
• Provádění stavebního dozoru a kontrolu stavebního řádu. (Stavební úřad, MČ 
Praha 1 [online], 2008) 
 
V roce 2017 došlo v Praze k výraznému poklesu nově zahájené bytové výstavby, jak 
ukáže graf v analytické části. Možné vysvětlení tak výrazného poklesu přináší Dušan 
Kunovský, předseda představenstva Central Group, a. s: „Za úpadkem nové výstavby v 
Praze stojí bezesporu pomalé povolování projektů stavebními úřady. Od nákupu po-
zemku ke kolaudaci trvá příprava projektu bytového domu v průměru osm let. V řadě 
případů ještě déle.“ (Dušan Kunovský [online], 2016) 
1.1.2018 však nabyla účinnosti novela zákona č. 225/2017 Sb., kterým se mění zákon č. 
183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon). Důvodem 
změny má být zjednodušení a zrychlení povolovacích procesů.  
Jednou z nejzásadnějších změn je sloučení dvou až tří povolovacích procesů do jed-
noho. Jedná se o procesy územního a stavebního řízení i posuzování vlivu na životní 
prostředí (EIA). To také znamená, že účastníci řízení či veřejnost se bude moci odvolat 
pouze jednou, či případně může být podána pouze jedna správní žaloba. 
Stavební úřad má na vydání společného povolení ze zákona 60 dní resp. 90 dní ve slo-
žitějších případech, stejné podmínky platí v případě integrovaného procesu EIA.  
Doba pro vyřízení stavebního povolení v České republice je dle Světové banky mini-
málně 247 dní. Světový průměr činí 159 dní. Česko se tak řadí na 166. místo ze 185 
sledovaných zemí – na úroveň afrického Zimbabwe, Libanonu či karibského souostroví 
Trinidad a Tobago. (Co přináší novela stavebního zákona? [online], 2018) 
Obor stavebnictví doprovází veliká setrvačnost, tudíž vliv zavedení nových pravidel a 
jejich reálné využití v praxi bude možné pozorovat až v řádu dalších dvou, tří let.  
3.1.4 Územní plánování a Metropolitní plán 
Povolování staveb a samotnému umisťování předchází územní plánování. 
Územní plánování je nástrojem státní správy. Jeho cílem je vytvářet předpoklady pro 
výstavbu a pro udržitelný rozvoj území v souvislosti s vyváženým vztahem pro životní 
prostředí, hospodářský rozvoj a soudržnost společenství obyvatel. Zároveň se snaží 
účelně využívat a prostorově uspořádat území v souladu s veřejnými a soukromými 
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zájmy. Územní plán je potom základním koncepčním nástrojem územního plánování 
obce. (Maier, 2012, s. 44) 
Metropolitní plán pro město Prahu je inovativní dokument v plánování města. Jeho 
princip spočívá ve vymezování veřejných prostranství, struktury a kompozice zástavby 
a krajiny.  
Metropolitní plán byl do roku 2012 součástí územního plánu. Zastupitelstvo hl. m. 
Prahy se však shodlo na změně územního plánu pro Hlavní město Prahu na vyčlenění 
nového Metropolitního plánu, který by reflektoval současné potřeby města. Finální ná-
vrh Metropolitního plánu byl zhotoven a odevzdán v září 2017 a zveřejněn v listopadu 
téhož roku. Na jaře 2018 započne společné projednání, termín platnosti závisí na počtu 
připomínek. Nejpozději by však měl platit do konce roku 2023.  
Hlavním cílem Metropolitního plánu je stavba budov v transformačních územích (staré 
továrny, nepoužívaná nádraží atp.) a nikoli v nově vznikajících zástavbách na periferii 
města. Plán také přinese jednotnou výškovou regulaci výstavby, která bude možná jen 
v určitých lokalitách. (Metropolitní plán [online], 2018). 
S Metropolitním plánem také souvisí strategický plán hl. m. Prahy představující dlou-
hodobé plánování rozvoje města.  
Za zajímavou považuji demografickou prognózu tohoto plánu realizačního programu, 
podle níž stoupne do roku 2030 počet obyvatel Prahy o zhruba 93 tisíc. Také by se měla 
zvýšit životní úroveň, což by mimo jiné znamenalo, že na jednoho obyvatele bude prů-
měrně připadat nikoli 29 metrů čtverečních obytné plochy jako dnes, ale 30,8 metrů 
čtverečních. Tento vývoj vytvoří do roku 2030 poptávku po 82 400 bytech. To znamená 
každý rok průměrně dokončit 5 500 bytů. (Institut plánování a rozvoje hlavního města 
Prahy, 2017, s. 27) 
V Praze v roce 2017 bylo dokončeno 5846 bytů. Počet vydaných stavebních povolení je 
však poloviční. Více opět ukáží grafy v analytické části.  
3.1.5 Daně ČR 
Daňová politika státu také ovlivňuje cenu bytových nemovitostí. Týká se to především 
daně z nabytí nemovité věci. Kam tato i ostatní daně spadají a kdo je jejím poplatní-
kem ukáže následující dělení. Zaměřím se na daně spojené s nemovitostmi obecně, 
především na ty bytové.  
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V České republice existují dva základní druhy daní, přímá a nepřímá. Jedná se o povin-
nou platbu do státního rozpočtu, která je jeho nejvýznamnějším zdrojem. Daňové zá-
kony jsou velice složité, jak uvádí Dušek (2017, s. 10): „Daně jsou jako slunce, čím déle 
do nich hledíš, tím méně vidíš.“ 
• Přímé daně 
U této daně lze přesně určit, kdo je jejím plátcem. Státu se odvádí na základě písem-
ného daňového přiznání. Tato daň se dále dělí na: 
a) Daň z příjmu právnických a fyzických osob – Vychází ze zákona č. 586/1992 Sb., 
o daních z příjmů, který je neustále novelizován. Daní z příjmu fyzických osob je 
například příjem ze závislé činnosti nebo příjem z nájmu a příjem z prodeje ne-
movitých věcí. Sazba daně činí 15 %. 
Předmětem daně příjmu právnických osob jsou příjmy nebo výnosy z veškeré 
činnosti a z nakládání s veškerým majetkem. Sazba daně činí 19 %. 
b) Daň z nemovitosti – Vychází ze zákona č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých 
věcí a platí ji každý vlastník pozemku nebo stavby. U stavebních pozemků tato 
základní sazba daně činí 2 Kč/m2, u budovy obytného domu 2 Kč/m2 a u budovy 
rodinného domu užívané pro rodinnou rekreaci 6 Kč/m2.  
Základní sazba daně se násobí koeficientem přiřazeným k jednotlivým obcím 
podle počtu obyvatel z posledního sčítání lidu. Čím více obyvatel, tím zpravidla 
vyšší koeficient. Obec může koeficient zvýšit o jednu kategorii nebo snížit až o 
tři kategorie.  
c) Daň z nabytí nemovité věci – Zákon nahradil dosud existující zákon o dani dě-
dické, darovací a dani z převodu nemovitostí (357/1992 Sb.) Nyní se jedná o no-
velu zákona č. 254/2016 Sb. - zákon, kterým se mění zákonné opatření Senátu 
č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí. Poplatníkem daně je od 
1.11.2016 vždy nabyvatel (kupující) a ne prodejce, jak tomu bylo ve většině pří-
padů předtím. Daň se neplatí u novostaveb či převodu z vlastnictví bytových 
družstev do osobního vlastnictví. Sazba daně jsou 4 % a jejím základem je na-
bývací hodnota nemovitosti snížená o uznatelný výdaj. 
d) Darovací a dědická daň – 1.1.2014 došlo k úplnému zrušení dědické daně. 
Osvobození od daně darovací se vztahuje na poplatníky v I. a II. skupině podle 
příbuzenského vztahu a skupině III. 




• Nepřímé daně 
Jsou vázány na určitý druh produktu a zahrnuty v ceně zboží nebo služby. Poplatník 
přitom není plátcem daně. Tato daň se dále dělí na: 
a) Spotřební daň – Spotřební daní je daň z minerálních olejů (benzín, nafta), daň 
z lihu, daň z piva, daň z vína a meziproduktů, daň z tabákových výrobků a daň 
ze surového tabáku. 
b) Ekologická daň – Předmětem ekologické daně je zemní plyn, pevná paliva a 
elektřina 
c) Daň z přidané hodnoty (DPH) - Vychází ze zákona č. 235/2004 Sb., o dani z při-
dané hodnoty (ZDPH). Vztahuje se prakticky na veškeré zboží a služby, někdy se 
proto také označuje jako univerzální daň.  
Aktuálně je sazba DPH dále rozdělena na: 
- základní sazba daně ve výši 21 %. 
- snížená sazba daně ve výši 15 %. 
- druhá snížená sazba daně ve výši 10 %. 
(Daně, účetnictví [online], 2018) 
Do DPH se mimo jiné zahrnuje poskytnutí stavebních a montážních prací spojených s 
výstavbou, změnou dokončené stavby, nebo v souvislosti s opravou stavby, materiál, 
konstrukce, stroje a zařízení, které se do stavby jako její součást montážními a staveb-
ními pracemi zabudují nebo zamontují. Tyto práce a materiál spadají do první snížené 
sazby daně (15%) pouze v případě, že se jedná o stavbu určenou pro bydlení nebo pro 
sociální bydlení. (Zákon č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty) 
 
Níže přikládám tabulku s vývojem sazeb DPH v ČR. 
Období základní snížená druhá snížená 
1. 1. 1993 - 31. 12. 1994 23 % 5 % - 
1. 1. 1995 - 30. 04. 2004 22 % 5 % - 
1. 5. 2004 - 31. 12. 2007 19 % 5 % - 
1. 1. 2008 - 31. 12. 2009 19 % 9 % - 
1. 1. 2010 - 31. 12. 2011 20 % 10 % - 
1. 1. 2012 - 31. 12. 2012 20 % 14 % - 
1. 1. 2013 - 31. 12. 2014 21 % 15 % - 
1. 1. 2015 - 21 % 15 % 10 % 
Tabulka 3 Vývoj sazeb DPH v České republice (Zdroj: vlastní podle Příjmy státu z DPH v posledních letech 
rostou [online], 2018) 
Z vývoje vidíme, že snížená sazba daně DPH se neustále zvyšuje, což ovlivňuje bytovou 
výstavbu a cenu nemovitostí. Pokud chtějí developeři nové byty prodat, musí buď 
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s marží dolů nebo s cenami bytů nahoru. Stejný případ platí u revitalizací a rekon-
strukcí bytových domů.  
 
Velký podíl na vývoji bytové výstavby a s tím spojené ceny nemovitostí má od 1.1.2016 
také zavedení 21% sazby DPH u stavebních pozemků. Do té doby byly tyto parcely od 
daně osvobozeny. Ceny stavebních parcel se tak zvýšily o jednu pětinu. Největší dopad 
to může mít na hlavní město Prahu, kde se ceny stavebních pozemků pohybují v řá-
dech milionů korun. Jakékoli zvýšení DPH tedy znatelně zvýší jejich cenu. Definice sta-
vebních pozemků, které nově spadají pod danou 21% sazbu DPH, je uvedena v § 56 
odst 2., ZDPH. Principy zdanění a posuzování, kterých pozemků se to týká může být 
však v praxi nejednoznačné a nejisté. (Bláhová [online], 2018) 
3.2 Poptávkové faktory 
3.2.1 Zaměstnanost 
Zaměstnanost se řadí mezi poptávkový faktor ovlivňující ceny nemovitostí. Rozlišují se 
přitom dva základní ukazatele míry nezaměstnanosti – obecná míra nezaměstnanosti 
a podíl nezaměstnaných osob. Ukazateli se zabývá Český statistický úřad a Minister-
stvo práce a sociálních věcí.  
V lednu 2013 byl ukazatel registrované míry nezaměstnanosti nahrazen ukazatelem 
podílu nezaměstnaných osob. Jedná se o podíl vyjádřený v procentech, kde v čitateli 
je počet dosažitelných, neumístěných uchazečů o zaměstnání ve věku 15-64 let a ve 
jmenovateli počet obyvatel ve věku 15-64 let. (Holý a Plívová [online], 2012)  
Následující graf ukazuje vývoj počtu uchazečů o zaměstnání a volných pracovních míst 




Z grafu vidíme pokles uchazečů o zaměstnání a pokles volných pracovních míst v době 
krize a opačný jev v době konjuktury. V současné době je žadatelů o práci nejméně za 
posledních 20 let. 
Podíl nezaměstnaných osob se v jednotlivých krajích ČR vyvíjel odlišně. Klesající trend 
je však pro všechny do jisté míry podobný. Nejnižší nezaměstnanost je tradičně v Praze 
a nejvyšší v Ústeckém a Moravskoslezském kraji.  
Podíl nezaměstnaných k 28.2.2018 byl v celé ČR 3,7 % (280 000 uchazečů o zaměst-
nání). Podle vybraných okrsků a krajů následující: 
• Praha 2,26 % (21 263 uchazečů o zaměstnání) 
• Středočeský kraj 3,1 % (29 412 uchazečů o zaměstnání) 
• Praha-východ 1,3 % (1 689 uchazečů o zaměstnání) 
• Praha-západ 1,8 % (1 865 uchazečů o zaměstnání) 
Oproti nejvyšším hodnotám v krajích: 
• Moravskoslezský 5,6 % (48 512 uchazečů o zaměstnání) 
• Ústecký kraj 5,5 % (32 147 uchazečů o zaměstnání) 
(Integrovaný portál MPSV, statistiky nezaměstnanosti [online], 2018) 
Zajímavé je celoevropské srovnání, kde míru nezaměstnanosti (sezónně očištěnou a 
neočištěnou) srovnává Evropský statistický úřad Eurostat. Podle něj je v ČR nejnižší ne-



























Vývoj počtu uchazečů o zaměstnání





Graf 2 Vývoj počtu uchazečů o zaměstnání a volných pracovních míst v ČR (Zdroj: Integrovaný portál MPSV, 
statistiky nezaměstnanosti [online], 2018) 
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Níže uvedu sezónně neočištěnou míru nezaměstnanosti. Hodnoty jsou v procentech, 
aktuální k lednu 2018 a pro prvních 10 vybraných států následující: 
1. Česká republika 2,6 %; 2. Malta 3,4 %; 3. Německo 3,6 %; 4. Nizozemsko 4,5 %; 5. Pol-
sko 4,7 %; 6. Rumunsko 4,9 %; 7. Dánsko 5,4 %; 8. Lucembursko 5,6 %; 9. Rakousko 5,6 
%; 10. Irsko 5,9 %. (Integrovaný portál MPSV, statistiky nezaměstnanosti [online], 2018) 
3.2.2 HDP, kupní síla a příjmy domácností 
Situaci na trhu práce ovlivňuje příznivý stav ekonomiky, jejímž ukazatelem je vývoj HDP 
(hrubý domácí produkt), který udává hospodářskou výkonnost země. Stav ekonomiky 
má také vliv na bytovou výstavbu a cenu nemovitostí a je propojen s „náladou na trhu“. 
Následující tabulka ukazuje vývoj HDP v ČR od roku 2010: 
Vývoj HDP v ČR 
Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Meziroční 
růst/pokles 
2,2 % 1,7 % -1,2 % -0,9 % 2,9 % 4,3 % 2,3 % 4,5 % 
Tabulka 4 Vývoj HDP v ČR (Zdroj: vlastní podle Tvorba a užití HDP [online] 2018) 
Z tabulky vidíme, že ekonomice ČR se od roku 2014 daří a meziroční nárůst HDP dosa-
huje kladných hodnot.  
Pozitivní vývoj ekonomiky se odráží i na rostoucí průměrné mzdě v České republice, 
kterou sleduje ČSÚ a kterou znázorňuje následující graf:  
Mzdy rostou ve všech krajích. Nepřetržitě od začátku roku 2014. V roce 2017 vzrostly 
nejvýrazněji. Ve 4. čtvrtletí 2017 byla průměrná hrubá měsíční mzda a medián mezd 












Průměrná hrubá měsíční nominální mzda v ČR
Graf 3 Průměrná hrubá měsíční nominální mzda v ČR. (Zdroj: vlastní podle Počet zaměstnanců a průměrné 
hrubé měsíční mzdy [online], 2018) 
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• Celá ČR - 31.646 Kč (meziroční nárůst 8%), medián: 27.320 Kč 
• Praha - 39.173 Kč (meziroční nárůst 6,6%)  
• Středočeský kraj - 31.951 Kč (meziroční nárůst 8,3%) 
Nejvyšší průměrná měsíční mzda z celé ČR byla v Praze. Nejnižší v Karlovarském kraji - 
27.810 Kč, avšak mzdy zde rostly nejrychleji, meziročně o 9,3 %. 
(ČSÚ, Počet zaměstnanců a průměrné hrubé měsíční mzdy [online], 2018) 
 
Důležitá je také kupní síla peněz, která vyjadřuje množství zboží a služeb, které lze při 
dané cenové hladině koupit za určité množství peněz. Cenová hladina je potom vážený 
průměr cen zboží a služeb měřený pomocí indexu spotřebitelských cen, který vyja-
dřuje cenovou hladinu jako průměrnou úroveň cen spotřebního koše tedy kombinaci 
množství statků – výrobků a služeb spotřebovávaných průměrnou domácností. Ba-
zický index dle roku 2005 = 100 dosahoval za bydlení, vodu, energii a paliva v roce 2008 
83,8 bodů, mezi lety 2013–2016 v průměru 100 a v roce 2017 již 102,3 bodů. 
(ČSÚ, Inflace, spotřebitelské ceny [online], 2018) 
Českým domácnostem rostou nejen příjmy, ale i výdaje. Průměrná česká domácnost 
dle ČSÚ v roce 2016 utratila za spotřebu v průměru 125 947 Kč (77 % čistých příjmů). 
Oproti roku 2015, kdy útrata činila 122 467 Kč, se meziročně zvýšila o 2,8 %, což je nej-
výraznější růst od roku 2007, tedy před nástupem krize. Nejvýznamnější položkou jsou 
výdaje za bydlení a energie, které z celkových výdajů v roce 2016 byly 26 253 Kč, tedy 
20,8 %. (Výdaje českých domácností vzrostly [online], 2017) 
Když se nachází ekonomika v konjuktuře stoupá cena pozemků, výstavby i práce. Zá-
roveň při rostoucích příjmech domácností roste chuť lidí utrácet. V Německu a Švýcar-
sku je bytový systém více vyrovnaný mezi nájemním bydlením a bytovým vlastnictvím. 
Když začnou růst příjmy domácností, v Německu lidi nenapadne hned kupovat „cihly“, 
místo toho investují do něčeho jiného a zůstávají tak v nájmu. Opakem jsou země, 
které jsou hodně orientované na vlastní bydlení, do kterých spadají především země 
bývalého východního bloku. Jakmile krize dosáhne svého dna a domácnostem se za-
čnou zvyšovat příjmy, tak na trh vstoupí velké množství lidí, kteří si chtějí pořídit vlastní 
bydlení. Tím se zvýší poptávka a ceny jdou nahoru. (Lux [online], 2018) 
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3.2.3 Hypoteční úvěry a regulace ČNB 
Výše úrokových sazeb u hypotečních úvěrů má výrazný vliv na objem sjednaných hy-
poték, který hraje klíčovou roli u výše poptávky po nemovitostech, jak ukáže následující 
kapitola. 
Hypoteční úvěr neboli hypotéka je typ dlouhodobého úvěru zajištěný nemovitostí. Zá-
kon o dluhopisech č. 190/2004 Sb definuje hypoteční úvěr následovně: „Hypoteční úvěr 
je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovi-
tosti, i rozestavěné, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní hod-
noty zastavené nemovité věci.“ (Zákon o dluhopisech č. 190/2004 Sb) 
Pro získání hypotéky musí být splněna relativně přísná kritéria. Hlavní podmínkou je, 
že hypoteční úvěr musí být zastaven nemovitostí ve prospěch banky. V případě potíží 
se splácením může banka využít své zástavní právo a z prodané nemovitosti tak uspo-
kojit své pohledávky.  
Dalším kritériem je doložení příjmů. Doložení příjmů sice není povinné, ale v případě 
jejich neprokázání nám banky nabídnou velice nevýhodnou úrokovou sazbu zpravidla 
o několik procent vyšší, než kdybychom své příjmy doložili. Podnikatelé přitom musí 
doložit minimálně 1 daňové přiznání. 
Pro získání hypotečního úvěru je také nezbytné mít „čistý“ bankovní registr. Banky při 
rozhodování udělení hypotéky nahlížejí do tohoto registru a zkoumají, zdali jsme si 
někdy půjčili u jiné banky, využili kontokorentu atp. Pokud jsme využili jakéhokoli 
úvěru, tak je důležité, zdali jsme své závazky včas spláceli a jestli nám neváznou nějaké 
dluhy. Informace jsou v bankovním registru uchovávány 4 roky od doby, kdy dluh spla-
tíme. 
Dostatečně velká finanční rezerva je důležitá, co se do objemu půjčených peněz týče. 
Často se mění podmínky bank, kolik procent z půjčené částky musíme mít naspořeno.  
Hypoteční úvěry mohou poskytovat hypotéční banky, komerční banky nebo spořitelny, 
které k tomu mají licenci od České národní banky. V České republice působí 12 bank 
poskytujících hypotéku a nabízejících několik produktů. (Janda 2013, s. 77–82) 
Hypoteční úvěry se dělí do několika skupin, existují různé druhy a formy financování.  




Základní druhy hypotečních úvěrů 
Dle účelu Dle typu splácení Dle typu úročení 
Hypotéka s dokládáním 
příjmů  






Nejčastější typ splácení 
hypotéky. 
Splátka zahrnuje jak úro-
kovou část, tak jistinu. 
S odloženou splátkou 
jistiny  
Kombinovaná s dalším 
produktem. Splácí se 
pouze úroky, nikoli jis-
tina. 
Hypotéka bez dokládání 
příjmů  
Nemusí se prokazovat pří-
jem. Musí být doložen pře-
hled finančního majetku. 
Progresivní 
Na začátku splátka nízká. 
Postupně se zvyšuje o ko-
eficient růstu, který reflek-
tuje situaci v bance a na 
trhu 
S fixací úrokové sazby 
Hypotéka je úročena úro-
kem, který byl zvolen 
jako fixační. Na kolik let 
je zvolna fixace, tolik let 
je placen stejný úrok. 
Americká hypotéka  
vhodná pro majitele ne-
movitosti. Klient získá úvěr 
zastavením nemovitosti u 
banky. Peníze můžou být 
použity na cokoli. 
Degresivní  
Opakem progresivní, tedy 
velikost splátky se po-
stupně snižuje. 
S plovoucí sazbou 
Fixace obvykle na prv-
ních pár měsíců, poté se 
řídí tržní úrokovou sazbu, 
kterou vyhlašuje ČNB.  
Australská hypotéka  
Čím více si klient půjčí, tím 
menší bývá úroková sa-
zba. Lze financovat např. i 
vybavení nemovitosti. 
    
Tabulka 5 Základní druhy hypotečních úvěrů (Zdroj: vlastní podle Janda, 2013, s. 79–82) 
Fungování hypoték a jejich zprostředkování vysvětluje Syrový (2009, s. 22) následovně: 
„Banky si při poskytování hypoték půjčují finanční prostředky na finančnímu trhu. Vy-
dají např. 5leté dluhopisy a z nich půjčují hypotéky s pětiletou fixací. Takže si na trhu 
půjčují za aktuální úrokové sazby a tyto peníze vlastně dále půjčují jednotlivým žada-
telům o hypotéku.“ 
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Historie hypotečních úvěrů v Českých zemích spadá do 2. poloviny 19. století. Jedna 
z prvních a nejznámějších bank poskytujících hypoteční úvěry byla Hypoteční banka 
království českého založena v roce 1865. Hypoteční trh byl postupně likvidován v první 
polovině 20. století, především za období protektorátu a kvůli první a druhé světové 
válce. Nástup socialismu dokonal dílo zkázy a hypoteční trh prakticky přestal existovat. 
Obnova hypotečního trhu nastala až po sametové revoluci v roce 1989. V roce 1995 
byla založena první Českomoravská hypoteční banka fungující dodnes pod názvem 
Hypoteční banka. První hypotéky měli úrokovou sazbu 10, někdy i 12 %. Vyjma období 
hospodářské krize v roce 2008 úrokové sazby od roku 1995 nepřetržitě padají. (Krůta 
[online], 2018) 
Vývoj úrokových sazeb hypoték pravidelně hodnotí Fincentrum Hypoindex na serveru 
hypoindex.cz. Projekt přináší jednodušší orientaci na hypotečním trhu jak pro samotné 
žadatele o hypotéku, tak širokou veřejnost. Ukazatelem je vážený průměr úrokových 
sazeb, za jakou jsou v daném měsíci poskytovány nové hypoteční úvěry pro fyzické 
osoby, váhou je jejich objem. Vstupní data pro výpočty poskytuje několik bank půso-
bících v České republice, které hypoteční úvěry zprostředkovávají. Jedná se o následu-
jící banky: Česká spořitelna, Air Bank, ČSOB, Moneta Money Bank, Equa Bank, Komerční 
banka, Hypoteční banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Sberbank CZ a Wüstenrot hy-
poteční banka. Indikátor Fincentrum Hypoindex funguje od roku 2003. (Fincentrum Hy-
poindex [online], 2018) 
Velký vliv na výši úrokových sazeb hypoték má Česká národní banka, která hýbe se zá-
kladními úrokovými sazbami. Jejich změnou reguluje množství peněz v oběhu. Vyšší 
úrokové sazby znamenají pro banky dražší peníze, a proto náklady přenášejí na své 
klienty. Důležité jsou v tomto případě 2 základní sazby: 
• 2týdenní Repo sazba (2T repo sazba) - banka stahuje měnu z oběhu prodejem 
svým cenných papírů komerčním bankám. Naopak měnu uvolňuje nákupem 
stejných cenných papírů. Po uplynutí určité doby ČNB vrátí zapůjčenou jistinu a 
banky jejich cenné papíry za předem sjednaný úrok. Délka trvání těchto operací 
je 14 dní, proto 2týdenní sazba.  
• Lombardní sazba – horní mez pro pohyb krátkodobých úrokových sazeb. Za 
tuto sazbu si komerční banky půjčují peníze od ČNB proti zástavě cenných pa-
pírů. Vyšší lombardní sazba snižuje chuť bank si půjčovat. (ČNB, měnověpoli-
tické nástroje [online], 2003-2018) 
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Následující graf ukazuje průměrnou úrokovou sazbu hypotečních úvěrů, lombardní sa-
zbu a 2T repo sazbu od roku 2003 do února 2018. 
Graf 4 Průměrná úroková sazba hypotečních úvěrů, lombardní sazba a 2T repo sazba (zdroj: vlastní podle 
Fincentrum Hypoindex – vývoj; Jak se vyvíjela lombardní a 2T repo sazba ČNB [online], 2018) 
Nejvyšší průměrné úrokové sazby byly zaznamenány v lednu roku 2003, celkem 5,73 
%, poté pozvolna klesaly. Změna nastala v období krize (2008 a 2009), kdy sazby začaly 
postupně stoupat. V lednu 2009 se úrokové sazby dostaly na stejnou, nejvyšší úroveň 
jako v roce 2003, tedy 5,73 %. Od té doby s menšími výkyvy do konce roku 2016 po-
zvolna padaly.  
Vůbec nejnižších hodnot v celé historii zkoumaného období dosáhly úroky u hypoték 
v listopadu a prosinci roku 2016, kdy byly průměrné sazby pouhých 1,77 %. Následně 
přišel opět pozvolný nárůst, který se zastavil na průměrné úrokové sazbě v únoru 2018 
na 2,36 %, srovnatelný s hodnotami na začátku roku 2015. 
2T repo sazba a lombardní sazba má v podstatě podobný charakter vývoje a odráží tak 
skutečnost, že změna základních úrokových sazeb ČNB hýbe s úrokovými sazbami pro 
hypoteční úvěry. „Nejlevnější peníze“ byly dostupné od 2.11.2012 do 3.8.2017 kdy byla 
lombardní sazba pouhých 0,25 % a 2T repo sazba 0,05%. Poté pokračoval postupný 
růst a v únoru 2018 dosáhla lombardní sazba 1,5 % a 2T repo sazba 0,75 %, tudíž se 
sazby dostaly na úroveň poloviny roku 2012.  
Důvod postupného zvyšování základních úrokových sazeb po deseti letech, kdy první 
zvýšení od té doby nastalo 4.08.2017, dále 3.11.2018 a naposledy 1.2.2018 okomento-











Průměrná úroková sazba hypotečních úvěrů, 
lombardní sazba a 2T repo sazba
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trh práce a realit, se pomalu přehřívá. Evidentně jsme nad ekonomickým potenciálem 
české ekonomiky, teď je třeba ekonomiku přibrzdit. ČNB svou měnovou politikou ne-
brzdí ekonomiku, ale jen sundavá nohu z plynu. Měnově politické podmínky jsou oproti 
inflaci stále velmi uvolněné.“ 
Doba, kdy ekonomika potřebovala stimulaci k růstu, je u konce. Nyní dle statistických 
údajů roste uspokojivě. ČNB držela dlouhou dobu úrokové sazby prakticky na nule (viz 
předešlý graf). Udržovala vysokou nabídku peněz, tudíž půjčky byly levnější a vzrostla 
tak spotřeba a investice. (Wolf [online], 2017) 
Za zvýšení úrokových sazeb u hypoték mohou ale i jiné faktory. Jedná se o doporučení 
ČNB. Podle ČNB banky přijímaly příliš vysoké riziko. První doporučení omezovalo po-
skytování 100% hypoték. Některé banky se jím řídily, avšak situace se nijak výrazně 
nezlepšila. Proto ČNB vydala další doporučení, která měla omezit poskytování hypoték 
s vysokým LTV (loan to value) neboli poměrem výše půjčky, kterou banka nabízí a hod-
notou nemovitosti. Čím vyšší LTV, tím zpravidla vyšší úrok, protože se jedná o rizikovou 
půjčku. V dubnu 2017 ČNB doporučila, aby půjčky s 80–90 % LTV byly tvořeny jen 10 % 
z celkových objemů nových úvěrů na bydlení a nad 95 % by neměly být poskytovány 
vůbec.  
Pokud se nějaká z bank nebude doporučením řídit, musí vysvětlit a ospravedlnit se, co 
ji k tomu vedlo. Česká národní banka pak má možnost stanovit této bance dodatečný 
kapitálový požadavek. (Úrokové sazby hypoték rostou. Je lepší čekat, nebo využít toho, 
že ještě není tak zle? [online], 2017) 
 
Níže přikládám graf vývoje objemu poskytnutých hypotečních úvěrů v České republice 
od 31.1.2004 do 28.2.2018. Na ose y je uvedena výše sjednaných hypotečních úvěrů 





Z grafu vidíme pokles objemu poskytnutých hypotečních úvěrů po nástupu krize 
v roce 2008, a naopak nárůst po jejím odeznívání až po rekordní hodnotu k 30.11.2016, 
kdy objem sjednaných hypoték dosáhl téměř 35 mld. Kč. Oproti roku 2007, po němž 
následoval mírný propad v objemu sjednaných hypoték a cenách nemovitostí je to 
více než dvojnásobek. 
Objem hypoték v posledních měsících mírně poklesl. Za poklesem může stát zmíněné 
zvýšení úrokové sazby a doporučení ČNB. Průměrná výše hypotéky naopak roste, 
v únoru 2018 se dostala na hodnotu 2 143 371 Kč. 
Téměř polovina objemu sjednaných hypotečních úvěrů za celou ČR je v hlavním městě 
Praze, přičemž na celkovém počtu sjednaných hypotečních úvěrů se podílí zhruba 1/4. 
(Hypoteční úvěry poskytnuté v krajích ČR [online], 2018) 
3.2.4 Urbanizace 
Dalším faktorem ovlivňující cenu nemovitostí je urbanizace.  
Urbanizace je geograficko-ekonomicko-sociální ukazatel související s úrovní rozvoje. 
Je to percentuálně vyjádřený podíl obyvatelstva žijící ve městě na celkovém počtu 
obyvatelstva. (Harmáček, 2016, s. 47) 
Podle Horské a kol. (2002, s. 5-15) je urbanizace změna sociálně-prostorové formy or-
ganizace společnosti, kde jde o přeměnu venkovských společností na městské. 
V městských prostorech jsou soustředěny klíčové činnosti spojené s politickým, hos-
podářským a technologickým rozhodováním.  
Počátky urbanizace jsou spojeny s industrializací v 19. století, kdy docházelo k prud-
kému nárůstu počtu obyvatel žijících ve městech. 
Graf 5 Objem poskytnutých hypotečních úvěrů (Zdroj: Hypotéky – Hypoteční trh v ČR, statistiky, zajímavosti 
[online] 2018) 
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Zajímavá je podle Horské a kol (2002, s. 313-320) prognóza budoucího vývoje českých 
měst. Stupeň urbanizace dosáhl v České republice vysoké úrovně. Česká společnost se 
v blízké budoucnosti stane plně urbanizovanou a růst počtu obyvatel ve městech bude 
způsoben buď v důsledku stěhování lidí ze zahraničí nebo na úkor jiných měst a regi-
onů. Hlavní silou, která budou měnit česká města budou změny v oblasti počtu a 
skladby obyvatel, struktuře ekonomiky, globalizaci, aplikaci nových technologií (i do-
pravních), oblasti sociálního a životního prostředí.  
S urbanizací je spojena i suburbanizace. „Suburbanizace je jedním z druhů urbanizač-
ních procesů, při kterém se obyvatelstvo a některé jeho aktivity stěhují z jádra města 
do zázemí. U veřejnosti dochází nejčastěji k jeho ztotožnění s výstavbou rezidenčních 
lokalit v předměstských oblastech velkých měst.“ (Ouředníček, 2003, s. 235) 
Dále podle Ouředníčka (2003, s. 236) dochází při suburbanizaci nejen k sociálním a fy-
zickým změnám prostředí cílového území, ale má také negativní vliv na životní pro-
středí měst, tedy především přetěžování dopravní sítě, nákladné investice do in-
frastruktury, degradace krajiny, zábor zemědělské půdy, tlak na parkovací místa v cen-
tru měst atd. 
V návaznosti na tento fakt mluví developerské společnosti o potřebě výstavby výško-
vých budov, kde by se nejlépe v dolních patrech nacházely kancelářské prostory a zby-
tek budovy by byl určen k bydlení. V hlavním městě Praze je stále prostor pro jejich 
výstavbu, jelikož se zde nachází několik nevyužitých ploch (brownfieldů). Zároveň je to 
ideální varianta pro rozšíření nedostatečného bytového fondu. Větší koncentrace oby-
vatel znamená efektivnější využití investic do infrastruktury a menší náklady na provoz 
a údržbu města.  
Jako hlavní argument je uváděna hustota zalidnění, která v Praze v roce 2015 dosaho-
vala pouhých 25 obyvatel na hektar, do roku 2030 pak má činit 29 obyvatel na hektar. 
Oproti ostatním evropským městům se stále jedná o velice nízké hodnoty, například 
v Mnichově je to 47 osob a ve Vídni 45. V Barceloně dokonce 158 obyvatel na hektar 
plochy. 
Nový Metropolitní plán má výstavbu zmíněných výškových budov zkoordinovat a ze-
fektivnit. (Praha potřebuje nové výškové budovy, říkají developeři [online], 2018) 
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Následující obrázek zobrazuje hustotu zalidnění ve správních obvodech ORP a krajích 
ze sčítání lidu 2011. 
 
Z obrázku je vidět vysoká koncentrace lidí nejen ve velkých městech ale i jejich okolí.  
Lidé v rozvíjejících se ekonomikách se stále více stěhují do měst. To však platí i pro ty 
ekonomicky rozvinuté, neboť ve městech dochází k výrazným změnám především v 
informačních a komunikačních technologiích, které zvyšují konkurenceschopnost, 
zejména pak na trhu práce.  
Současné zvyšování cen nemovitostí má jiný charakter než před rokem 2008, kdy ceny 
nemovitostí rostly celoplošně. Nyní rostou spíše právě ve městech. V současné době 
se dá hovořit o „urbánní krizi“ dostupnosti bydlení. Přičemž nerostou pouze kupní ceny 
nemovitostí, ale zdražuje se i nájemní bydlení. (Lux [online], 2018) 
3.2.5 Sdílená ekonomika – Airbnb 
Pronájmy bytů přes Airbnb jsou v poslední době především v Praze často diskutova-
ným tématem. Podle několika analytiků a ekonomů přispívá Airbnb také do jisté míry 
ke zvyšování cen nemovitostí. Zde si probereme hlavní témata dané problematiky.    
Obrázek 3 Hustota obyvatelstva ve správních obvodech ORP a krajích (Zdroj: Sčítání lidu, domů a bytů 
2011 [online], 2011) 
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Sdílená ekonomika z anglického sharing economy, někdy také spoluspotřebitelství je 
pronájem, výměna nebo sdílení majetku. Sdílená ekonomika v určitých formách exis-
tovala již v minulosti. K velkému rozšíření však došlo v 21. století s příchodem nových 
informačních technologií.  
Díky moderním aplikacím dochází k přímému propojení osob a vzájemnému poskyto-
vání služeb, kdy není potřeba třetí strany. Jedná se o tzv. peer to peer (P2P) model. Jde 
například o služby typu Zonky (zprostředkovávání online půjček mezi lidmi), Uber 
(možnost objednat si přepravu, nejčastěji osobním automobilem přímo od řidiče) a 
Liftago (jde o stejný způsob jako Uber, akorát řidiči musí mít licenci). 
V našem případě nás bude nejvíce zajímat služba Airbnb, která je také typem sdílené 
ekonomiky. Jedná se o nabídku nevyužitého majetku, tedy v nejčastějším případě krát-
kodobého pronájmu pokoje či celého bytu. (Svobodová, 2017, s. 64) 
Služby Airbnb jsou poskytovány po celé České republice. Podobné služby na trhu na-
bízí Flipkey, HomeAway, House Trip, Vacation Rentals či Vrbo. Airbnb však patří k těm 
nejvýznamnějším.  
Kritici aplikací na krátkodobý pronájem bytů vytýkají, že i kvůli nim rostou ceny nemo-
vitostí či nájmů a vylidňují se města, především v centrech.  
Majiteli umožňuje Airbnb mít z bytu daleko větší výnos, v některých případě 2krát až 
3krát vyšší než z dlouhodobého nájmu. Díky tomu velké procento poptávky po bytech 
totiž tvoří právě byty za účelem investice. 
Podle statistik Institutu plánování a rozvoje hl. m. Prahy je v současné době zhruba 
18 000 bytů využívaných přes Airbnb. Většina z nich je v centru města, tedy na Praze 1 
a 2. Poptávka po bytech v hlavním městě je z 30-40 % tvořena koupí bytu s investičním 
záměrem. (Byty v Praze ještě podraží. Ceny zvyšuje i Airbnb, tvrdí analytik [online], 
2018) 
Poslední statistiky ze sčítání lidu, domů a bytů za Hlavní město Prahu v roce 2011 uvá-
děli 587 832 bytových jednotek z toho 92,2 % obydlených. Mezi lety 2001 a 2011 stoupl 
v Praze bytový fond o 57 000 bytových jednotek. (Byty podle Sčítání lidu, domů a bytů 
– Hlavní město Praha – 2011 [online], 2013) 
Od září 2016 do září 2017 se přes Airbnb v České republice ubytovalo 908 tisíc lidí, 
z toho drtivá většina v Praze, přes 808 tisíc hostů. Jedná se o meziroční nárůst 64 %.  
Velkou změnou je zásah státní regulace do této služby. Finanční správa v roce 2017 
stanovila, že služby nabízející ubytování prostřednictvím internetu a aplikací považuje 
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za ubytovací služby, a nikoliv za nájem. Příjmy z této činnosti tak podléhají zdanění. 
V některých lokalitách se navíc musí odvádět rekreační poplatek. Skokový nárůst no-
vých pronajímatelů v Praze díky profesionalizaci a regulaci služby je nepravděpo-
dobný. (Regulace udeřila na Airbnb v Praze, počet hostitelů v prosinci meziročně klesl. 
Od loňska se z poskytování bydlení přes internet platí daň [online], 2018) 
3.2.6 Vývoj počtu obyvatel 
Posledním poptávkovým faktorem jsou demografické ukazatele. Pro tuto práci nás bu-
dou především zajímat změny v počtu obyvatel, protože platí, že čím více obyvatel, tím 
zpravidla větší poptávka po bydlení. 
Následující graf ukazuje přirozený přírůstek/úbytek obyvatelstva s trvalým nebo dlou-
hodobým pobytem za celou ČR, Středočeský kraj a hlavní město Prahu. Výsledkem je 
počet živě narozených dětí minus počet zemřelých osob plus počet přistěhovalých 
osob minus počet vystěhovalých osob. 
Z grafu vidíme, že v ČR došlo pouze v roce 2007 a 2008 k vyššímu přírůstku počtu oby-
vatel. Jinak k žádnému neobvyklému nárůstu/poklesu počtu obyvatel nedocházelo a 









Celkový přírůstek/úbytek osob s trvalým nebo 
dlouhodobým pobytem
ČR celkem Středočeský kraj Praha
Graf 6 Celkový přírůstek/úbytek osob s trvalým nebo dlouhodobým pobytem (Zdroj: vlastní podle Pohyb 
obyvatelstva - vybrané území [online], 2018) 
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3.3 Byt za 7 milionů 
Tato kapitola sice není konkrétním faktorem, který by ovlivňoval bytovou výstavbu a 
ceny nemovitostí, avšak s problematikou úzce souvisí. Proto jsem ji vyčlenil jako sa-
mostatnou podkapitolu.  
Jedná se o přednášku/diskuzi, která se uskutečnila v centru architektury a městského 
plánování a která pojednávala o současném stavu bydlení, vývoji cen, výstavbě, stra-
tegii atp.  
Přednáška/diskuze se stejnojmenný názvem jako tato podkapitola byla zaměřena na 
Prahu a okolí. Opírala se o skutečnost, že průměrná nabídková cena nového bytu v 
Praze za období září–říjen 2017 byla podle společnosti Deloitte develop indexu 
93100Kč/m2. Standardní rodinný byt o rozloze 75 m2 může vyšplhat až na zmiňovaných 
7 milionů Kč.  
Na téma diskutovali Ondřej Boháč – ředitel institutu plánování a rozvoje hl. m. Prahy, 
Hana Landová – developerská skupina Finep CZ a.s., Petr Hána – poradenská firma 
Deloitte a Rostislav Švácha – historik, teoretik architektury. 
Za zajímavé považuji současné výzvy institutu plánování a rozvoje hl. m. Prahy, mezi 
které patří: 
• Zachování kompaktnosti městského prostoru. 
• Zpřístupnění stovek volných nevyužitých hektarů ploch uprostřed města pro 
další potenciální výstavbu. 
• Zamezování suburbanizace, která je pro město zátěží, jelikož je za potřebí fi-
nancovat infrastrukturu, dopravní obslužnost, rozšiřování parkovacích míst aj. 
• Praha jako vlastník bytů. V současné době Praha nemá dostatek vlastních bytů, 
které by mohla využít např. pro sociální bydlení. (Boháč a spol., [přednáška], 
2018) 
 
Základní úrovně zodpovědnosti spojené s bytovou výstavbou jsou potom následující: 
1. Stát, který by měl především zrychlit a zjednodušit povolovací procesy, upra-
vit/sjednotit kompetence a umožnit městům se více angažovat a rozvíjet.  
2. Aktivita města, která je spíše pasivní a nestará se o koordinaci bytové výstavby 
a s tím spojené ceny bytů. 
3. Společnost, která by měla více zasahovat do problémů města, zapojovat se do 
diskuzí a řešit otázky týkající se bytové výstavby. (Boháč a spol., [přednáška], 
2018) 
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Za významný faktor ovlivňující bytovou výstavbu a cenu nemovitostí je především po-
važován povolovací proces stavby. V Praze se za posledních 15 let prodloužil ze 3 na 
průměrných 7 let. Samotný schvalovací proces je tedy komplikovanější a projektová 
dokumentace, potřebná pro schválení výstavby bytu/domu je rozsáhlejší a je za po-
třebí obstarat mnohem více údajů. 
K nové výstavbě obecně však převládá negativní postoj. Existují skupiny lidí – aktivistů, 
které se snaží blokovat různé projekty a nové developerské výstavby. Tento faktor je 
také považován za jeden z několika vstupů ceny bytů.  
Poptávka po bytech dlouhodobě roste a silně přesahuje nabídku. 
Přičemž klesá počet zahájených bytů a vydaných stavebních povolení, jak ukáže ná-
sledující kapitola. (Boháč a spol., [přednáška], 2018) 
Kvalita bytové výstavby postupně upadá. Zá úpadkem kvality údajně stojí zdlouhavý 
povolovací proces. Rychlost povolení je přímo úměrná schopnosti tlačit a zvyšovat 
kvalitu projektů. Schvalovací proces, který aktuálně trvá v průměru zmíněných 7 let, 
brzdí zvyšování kvality developmentu, protože projekt se musí v průběhu schvalova-
cího procesu financovat. Čím déle proces trvá, tím vyšší náklady spojené s výstavbou. 
(Boháč a spol., [přednáška], 2018) 
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4 Analýza situace na trhu s bydlením 
v Praze a okolí 
Tato kapitola je pro splnění jednoho z cílů diplomové práce, tedy analýzu minulého a 
odhad budoucího vývoje na realitním trhu neméně důležitá jako kapitoly předchozí. Je 
zaměřena na čísla a statistické údaje. Data čerpám především z ČSÚ ale i z dalších 
zdrojů. Kapitola je doprovázena grafy s komentáři a následným porovnáním mezi se-
bou a ostatními částmi této práce.  
Za stěžejní část považuji vývoj bytové výstavby a cen nemovitostí, tedy jak vývoj mi-
nulý, tak současný. Dále zde porovnám ceny nájemního bydlení, které s vývojem na 
trhu s bydlením také souvisí.  
Poslední část je věnována strukturovaným rozhovorům vedených pomocí dotazníků, 
které jsou zaměřeny na vytyčené cíle této práce.  
4.1 Kvantitativní ukazatele bydlení 
Na úvod kapitoly nejdříve uvedu srovnání průměrné velikosti bytů ČR s vybranými ze-
měmi Evropské Unie. Podle údajů z předchozí kapitoly zažívá ČR ekonomický růst. Je 
tedy možné, že bude docházet ke zvyšování průměrné velikosti bytů. 
Následující graf zobrazuje Průměrnou velikost bytů ve vybraných zemích EU v m2 za 

























Průměrná velikost bytů ve vybraných zemích EU v m2
Graf 7 Průměrná velikost bytů ve vybraných zemích EU v m2 (Zdroj: vlastní podle Eurostat, statistika bydlení 
[online], 2017) 
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Z grafu je patrné, že Česká republika, co se průměrné velikosti bytů v m2 týče, zaostává 
za Evropským průměrem o téměř 20 m2.  
Následující graf zobrazuje vývoj kvantitativních ukazatelů bydlení pouze v České re-
publice od 60. let minulého století. Jedná se o počet osob na 1 trvale obydlený byt, 
počet osob na 1 obytnou místnost, obytnou plochu v m2 na 1 osobu a na 1 byt.   
Není zde počítána průměrná velikost bytů, ale obytná plocha, proto se statistické údaje 
od Eurostatu liší. 
Z grafu je však patrný zvyšující se komfort bydlení v České republice. Počet osob na 1 
obytnou místnost a na 1 trvale obydlený byt postupně klesá, zatímco obytná plocha 
na 1 osobu a na 1 byt stoupá. Nejvýraznější nárůst byl mezi lety 2001 a 2011, kdy došlo 
ke zvýšení průměrné obytné plochy bytu téměř o 16 m2. 
 
V následujících grafech porovnám obydlené byty podle jejich právního důvodu užívání 
za Středočeský kraj a Hlavní město Prahu. Údaje pochází opět z posledního sčítání lidu, 
domů a bytů v roce 2011.  











1961 1970 1980 1991 2001 2011
Kvantitativní ukazatele bydlení v České republice
Počet osob na 1 trvale obydlený byt Počet osob na 1 obytnou místnost (8 a více m2)
Obytná plocha v m2 na 1 osobu Obytná plocha v m2 na 1 byt
Graf 8 Kvalitativní ukazatele bydlení v České republice (Zdroj: vlastní podle Sčítání lidu, domů a bytů 2011 
[online], 2011) 
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Z grafu vidíme, že podle právního důvodu užívání bytu převládaly obydlené byty ve 
vlastním domě, které převyšovaly celorepublikový průměr (35,8 %). Do vlastnictví se 
však počítá i majitel celého bytového domu, kterých bylo pouze 0,9 %. Pokud se zamě-
říme pouze na bytové domy, zde převládal způsob užívání bytů v osobním vlastnictví 
(43,8 %), poté nájemní (32 %) a družstevní vlastnictví (14,4 %). Obydlené byty nejen 
podle právního důvodu užívání bytu, ale i podle druhu domu pro Středočeský kraj na-
















jiné bezplatné užívání bytu














jiné bezplatné užívání bytu
jiný důvod užívání bytu
Graf 9 Obydlené byty podle právního důvodu užívání bytu – Středočeský kraj (Zdroj: vlastní podle Sčítání 
lidu, domů a bytů 2011 [online], 2011) 
Graf 10 Obydlené byty podle právního důvodu užívání bytu – Hlavní město Praha (Zdroj: vlastní podle 
Sčítání lidu, domů a bytů 2011 [online], 2011) 
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Jak vidíme na podobném grafu, avšak pro Hlavní město Prahu, údaje se podstatně liší. 
V Praze převažují byty nájemní (34 %) oproti celorepublikovému průměru (22,5 %). Po-
kud se opět zaměříme pouze na bytové domy, zde opět převládal způsob užívání bytů 
nájemního (38,4 %), poté v osobním vlastnictví (33,2 %) a družstevní vlastnictví (14,9 
%). Obydlené byty nejen podle právního důvodu užívání bytu, ale i podle druhu domu 
pro Hlavní město Prahu naleznete v příloze č.2. 
Dalším zajímavým faktem je, že dle šetření Eurostatu (SILC) 2015 podíl domácností uží-
vající nájemní bydlení v EU tvořil v roce 2015 30,6 %. V České republice je to přitom 
necelých 20 %. Nejméně lidí žilo v nájemních bytech v Rumunsku (3,5 %) a naopak nej-
více v Německu (48,2 %).  
Ve vybraných jednotlivých Evropských městech jsou potom data následující: Praha 
(2013) 32 %; Hamburk (2013) 76 %; Vídeň (2014) 78 %; Berlín (2013) 84 %. (Statistika 
bydlení [online], 2017) 
4.2 Bytová výstavba 
Statistika bytové výstavby je dlouhodobě sledovaný ukazatel. Jako jedna z prvních sta-
tistik byla obnovena po druhé světové válce. První data byla získána již v roce 1946 a 
přesnější statistiky jsou vedeny od roku 1948. Hodnocení bytové výstavby časem pro-
cházelo několika statistickými metodami. Od roku 2012 je zdrojem dat a výpočet sta-
tistických metod založen na zpracování měsíčního výkazu Stav 1-12. Ke statistickým 
výkazům slouží programy statistických zjišťování, které obsahují seznamy, charakte-
ristiky a metody jednotlivých zjišťování a jsou stanoveny zákonem č. 89/1995 Sb. 
(Dlouhodobý vývoj bytové výstavby v České republice - 1948 až 2012 [online], 2014)  
V následujících grafech porovnám vývoj bytové výstavby mezi lety 2005–2017. Zamě-
řím se na byty, které byly dokončené, zahájené, ale i na počet vydaných stavebních 
povolení. Neuvádím zde všechna vydaná stavební povolení jako jsou např. nebytové 
prostory (kanceláře), průmyslové budovy, stavby na ochranu životního prostředí atp., 
ale pouze vydaná stavební povolení na novou bytovou výstavbu a změnu již dokonče-
ných bytových staveb (nástavba, přístavba, vestavba). Níže uvádím definice jednotli-
vých sledovaných ukazatelů. 
• Byty zahájené – výstavba bytů v domech, která byla ve sledovaném období po-
volena nehledě na to, zda tyto byty byly skutečně v daném období dokončeny 
či nikoliv. 
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Za dům je v tomto případě považován bytový dům, rodinný dům, vestavba, ná-
stavba nebo přístavba k oběma uvedeným domům, dále domov-penzion, dům 
s pečovatelskou službou a nebytový objekt, např. služební byty, které se zpra-
vidla nachází mimo bytové objekty a jakýkoliv nebytový prostor (např. kance-
láře, prodejny) jehož změnou vznikne nový byt. 
• Byty dokončené – jsou byty v nových budovách nebo nově dokončené byty ve 
stávajících budovách, kterým bylo přiděleno číslo popisné/evidenční. Obecně 
však byty, kterým příslušný stavební úřad dle stavebního zákona vystavil ve sle-
dovaném období kolaudační souhlas. 
• Stavební povolení – celkový počet stavebních povolení, stavebních ohlášení 
staveb povolených na základě veřejnoprávní smlouvy a stavby vydány a evido-
vány příslušným stavebním úřadem dle zákona č. 183/2006 Sb., o územním plá-
nování a stavebním řádu – stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů. (Krát-
kodobá statistika stavebnictví – Metodika [online], 2018) 
Následující graf sleduje vývoj bytové výstavby v celé ČR od roku 2005 do roku 2017. 
Jsou zde sledovány dokončené a zahájené byty a počet vydaných stavebních povolení.  
Z grafu je patrný vliv světové finanční krize, který na bytovou výstavbu v ČR dolehl 















Bytová výstavba - Česká republika
Zahájené byty Dokončené byty Vydaná stavební povolení
Graf 11 Bytová výstavba – Česká republika (Zdroj: vlastní podle Bytová výstavba, stavební povolení a sta-
vební zakázky – časové řady [online],2018) 
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ve sledovaném období nejnižší v roce 2013, celkem 22 108 bytů oproti nejvyšší hod-
notě v roce 2007 téměř 44 000 bytů, tedy pokles o téměř 50 %. Nejnižší počet dokon-
čených bytů byl zaznamenán v roce 2014, celkem 23 954 oproti nejvyšší hodnotě opět 
v roce 2007 téměř 41 000 bytů. Trend byl do roku 2014 klesající. Od roku 2014 můžeme 
sledovat mírný vzestup sledovaných ukazatelů. Avšak ani v roce 2017 se zdaleka ne-
dostáváme na hodnoty zaznamenané před krizí. Všechny ukazatele před světovou fi-
nanční krizí se v průměru pohybovaly okolo 45 000, oproti roku 2017 pohybujících se 
okolo 30 000. 
 
Další graf ukazuje bytovou výstavbu ve Středočeském kraji mezi lety 2005–2017. Opět 
jsou zde sledovány dokončené a zahájené byty a počet vydaných stavebních povolení. 
Trend vývoje bytové výstavby pro Středočeský kraj je v podstatě podobný jako za ce-
lou ČR. V roce 2009 dochází k poklesu sledovaných ukazatelů kvůli světové finanční 
krizi. Nejnižší hodnoty počtu zahájených bytů bylo dosaženo v roce 2013, celkem 3831 
bytů, oproti nejvyšší hodnotě z roku 2008, celkem 9516 bytů. Mezi lety 2008 a 2013 do-
šlo k poklesu počtu zahájených bytů o 60 %.  
Nejméně dokončených bytů bylo ve sledovaném období v roce 2014, celkem 4226 
bytů. V porovnání s nejvyššími hodnotami v roce 2007 jde o pokles o více než 50 %. Od 
















Bytová výstavba - Středočeský kraj
Zahájené byty Dokončené byty Vydaná stavební povolení
Graf 12 Bytová výstavba – Středočeský kraj (Zdroj: vlastní podle Bytová výstavba, stavební povolení a sta-
vební zakázky – časové řady [online],2018) 
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Poslední graf z této kapitoly ukazuje vývoj za Hlavní Město Prahu opět mezi lety 2005 
a 2017. Údaje pochází ze všech jejích 22 správních obvodů.  
Vývoj bytové výstavby v hlavním městě Praze je poněkud odlišný od zbytku ČR. Opět 
zde však vidíme dopad finanční světové krize v roce 2008 a 2009. V roce 2009 naopak 
stoupnul počet dokončených bytů oproti roku 2008 o téměř 17 %, tedy 7 397 dokon-
čených bytů.  
Nejméně dokončených bytů bylo v roce 2011, celkem 3480 bytů. V porovnání s rokem 
2007, kdy bylo naopak v hl. m. Praze dokončeno 9422 bytů, tedy nejvíce ve sledovaném 
období, se jedná o pokles 63 %.  
Nejméně zahájených bytů bylo také v roce 2011, tedy 2733. Až do roku 2015 docházelo 
meziročně téměř k 10% nárůstu. V roce 2016 však došlo k výraznému poklesu počtu 
zahájených bytů oproti předchozímu roku z 5227 bytů na 2758 bytů, tedy téměř o 50 
%. V roce 2016 se opět dostáváme na nízké hodnoty počtu zahájených bytů shodné 
s rokem 2011, kdy ve sledovaném období bylo dosaženo vůbec nejnižších hodnot. Po-
čet vydaných stavebních povolení od začátku sledovaného období (2005) neustále 
klesá, meziročně v průměru o 33 %. Mezi jednotlivými roky zde nebyl zaznamenán je-
diný nárůst.  
Celkem bylo v Praze v roce 2017 dokončeno 5 846 bytů, zahájená výstavba 3 734 bytů 
a vydáno 2 456 stavebních povolení. Zahájená výstavba narostla v roce 2017 oproti 



















Bytová výstavba - hlavní město Praha
Zahájené byty Dokončené byty Vydaná stavební povolení
Graf 13 Bytová výstavba – hlavní město Praha (Zdroj: vlastní podle Bytová výstavba, stavební povolení a 
stavební zakázky – časové řady [online], 2018) 
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Tento fakt je poněkud znepokojující, neboť počet zahájených bytů je dlouhodobě nižší 
než počet dokončených. To stejné platí pro vydaná stavební povolení. 
4.2.1 Nabídka nových bytů a poptávka po nových bytech  
Následující graf ukazuje vývoj počtu prodaných a zahájených bytů pouze na pražském 
developerském trhu mezi lety 2010 a 2017, vždy za celý rok. Analýza pochází od spo-
lečností Trigema, Skanska Reality a Central Group. 
 
Z grafu je patrné, že poptávka po nových bytech v Praze roste rychleji, než počet zahá-
jených bytů.  
Především nedostatečná nabídka a rostoucí ceny zapříčinily snížení poptávky po by-
tech, jejichž počet poprvé ve sledovaném období poklesl. Počet prodaných bytů v prv-
ním kvartále roku 2018 meziročně klesl o 11 procent na 1200 bytů, což je nejméně za 
posledních 6 let. Oproti rekordnímu prvnímu kvartálu roku 2015 jde téměř o třetinovou 
hodnotu.  
Průměrná prodejní cena nových bytů v Praze vzrostla meziročně, tedy v porovnání s 
prvním kvartálem 2018 a 2017 o 23 procent na současnou hodnotu 88 552 Kč za metr 
čtvereční. (ČTK [online], 2018) 
Detailní vývoj cen bytů v Praze od společnosti Trigema, Skanska Reality, Central Group, 
































Vývoj počtu prodaných a zahájených bytů v 
Praze (developerský trh)
Počet prodaných bytů Počet zahájených bytů
Graf 14 Vývoj počtu prodaných a zahájených bytů v Praze (developerský trh) (Zdroj: vlastní podle Nedo-
statek nových bytů snížil vloni prodeje o 17 % [online], 2018) 
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Předtím ale uvedu graf, který ukazuje vývoj nabídky dostupných nových bytů v Praze 
mezi lety 2011 a 2017. 
Z grafu je viditelný zmíněný klesající trend nabídky nových bytů v Praze. Aktuálně zbý-
valo v nabídce ve čtvrtém kvartálu roku 2017 3650 nových bytů.   
V ostatních regionech ČR se vloni prodalo 6 100 nových bytů. Což je o 600 více než v 
hlavním městě Praze. Jejich průměrná prodejní cena činila ke konci minulého roku 50 
640 Kč/m2 oproti Praze, kde byla 85 223 Kč/m2. Ve čtvrtém kvartálu roku 2017 zbývalo 
v ostatních regionech 5200 nových bytů v nabídce. (Zdroj: Nedostatek nových bytů sní-
žil vloni prodeje o 17 % [online], 2018) 
4.3 Vývoj cen bytů v Praze a okolí 
Nyní se dostáváme k dalšímu cíli této diplomové práce, a to porovnání vývoje cen na 
trhu s bydlením v Praze a okolí, tedy cen bytových nemovitostí a cen nájemního byd-
lení. Kapitola je zaměřena především na Hlavní město Prahu a Středočeský kraj. Vý-
sledky jsou pro lepší orientaci pravidelně porovnávány či doprovázeny údaji za celou 
ČR. 
Vývojem cen se již delší dobu zabývá několik agentur, realitních společností, a i Český 
statistický úřad. ČSÚ sleduje detailnější vývoj cenového indexu již od roku 2008.  
Graf 15 Vývoj nabídky dostupných nových bytů v Praze 2011 – 2017 (Zdroj: Nedostatek nových 
bytů snížil vloni prodeje o 17 % [online], 2018) 
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Ostatní, novější indexy vývoje cen nemovitostí přinášejí další zajímavé informace, 
které jsou zde také zpracovány.  
Následující data jsou srovnána do grafů, které tak přehledně ukazují aktuální trend vý-
voje. Vývoj cen bytů je do jisté míry ovlivněn bytovou výstavbou, ale i všemi ostatními 
faktory, které jsem uvedl v kapitole předchozí. Dopad těchto vlivů je rozebrán v po-
slední kapitole této práce. 
4.3.1 Index cen bytových nemovitostí (HPI) 
HPI z anglické zkratky House Price Index neboli index cen bydlení, je souhrnný cenový 
index, měřící vývoj cenové hladiny bytových nemovitostí v ČR dle jednotných norem 
EU. Výhodou je srovnání cen bytových nemovitostí s ostatními zeměmi EU. Tento index 
používá mimo jiné Český statistický úřad, který pravidelně zveřejňuje vývoj cen v Praze 
jak starších, tak nových bytů. 
Metodika pro výpočet HPI je následující: 
• Vstupní údaje od Ministerstva financí ČR. 
• Databázi vytváří finanční úřad na základě daňových přiznání k dani z převodu 
nemovitostí.  
• Ceny pro výpočet indexů vychází ze skutečných cen, které byly zrealizovány. 
• Počítá celkové nákupy domácností. 
• Statistiky jak pro nové, tak starší byty. 
• Bez zachycení kvalitativních změn v čase – očištěno od vlivu koeficientu vyba-
vení stavby. 
• Základem indexu je průměr roku 2010 (průměr roku 2010 = 100%). 
(Ceny bytů – metodika [online], 2018) 
 
Následující graf popisuje vývoj indexu cen nových bytů v Praze mezi lety 2008 a 2017, 
přičemž se jedná o první prodej. ČSÚ počítá vývoj cen bytových nemovitostí od začátku 
roku 2008. Prahu rozděluje podle třech různých kritérií, mezi které patří cena, poloha a 
srovnatelnost bytů. Samotné byty jsou pak rozdělovány do pěti skupin a to do 40m2, 




V roce 2009 došlo k velkému propadu cen bytů, kvůli příchodu světové finanční krize, 
jejíž důsledky a následky popisuji v druhé kapitole této diplomové práce. Pád cen jen 
s občasnými mírnými vzestupy pokračoval až do prvního čtvrtletí roku 2013 kdy ceny 
bytových nemovitostí dosáhly svého dna (95,6 % hodnoty indexu). Poté pokračoval 
mírný vzestup a teprve ve 2.čtvrtletí roku 2016 se ceny nových bytů dostaly na podob-
nou úroveň poloviny roku 2009.  
Koncem roku 2016 následoval prudký nárůst hodnoty, zatím nejvyšší ve sledovaném 
období. Mezi 3. čtvrtletím 2016 a 4. čtvrtletím 2016 byl nárůst téměř 6 %. Neobvykle 
prudký nárůst pokračoval až do 3. čtvrtletí 2017, kdy hodnota indexu dosahovala 124,5 
%.  
V posledním měřeném 4. čtvrtletí 2017 již můžeme pozorovat mírný pokles o 0,2 % 
bodu HPI indexu. Oproti předchozím čtvrtletím se však jedná o neobvyklý jev, doposud 
jsme totiž byli svědky strmého růstu.  
Podobný vývoj ukazuje následující graf vývoje indexu cen starších bytů v Praze, v ČR 
bez Prahy a v ČR celkem mezi lety 2008 a 2017.  
Údaje pro výpočet indexu poskytují realitní kanceláře. Starším bytem se podle ČSÚ ro-
zumí byt k bydlení, který není určen pro prvního uživatele. Ceny jsou před výpočtem 
kvalitativně očišťovány o stav bytu, použitý materiál, velikost, vlastnictví atp. Praha je 
rozdělena do 9 částí z nichž se následně vypočítá vážený index. Zbytek ČR je rozdělen 
Graf 16 Index cen nových bytů (v %, 2010 = 100) (Zdroj: vlastní podle Indexy realizovaných cen bytů - 4. 




















Index cen nových bytů v Praze (průměr 2010 = 100)
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na 3 oblasti, a to menší města, centra větších měst a okraje větších měst. (Ceny bytů – 
metodika [online], 2018) 
Opět zde vidíme následky světové finanční krize, která však na starší byty dolehla dříve, 
již ke konci roku 2008. Co se týče Prahy, tak nejnižších hodnot bylo dosaženo v 2. a 3. 
čtvrtletí 2012 (95,9%). Opět ve 2. čtvrtletí roku 2016 bylo dosaženo stejné hodnoty, jako 
před příchodem krize.  
Jak u nových, tak u starších bytů docházelo od roku 2016 mezičtvrtletní ke strmým ná-
růstům cen, přičemž nejvyšší nárůst ve sledovaném období byl zaznamenám mezi 1. 
a 2. čtvrtletím roku 2017, celých 7 %, což je oproti nejvyššímu nárůstu u nových bytů o 
1,1 % více. Na konci roku 2017 je také zaznamenán mírný pokles, který byl doposud 
neobvyklý.  
Obecně platí, že ceny starších bytů rostly rychleji než byty nové. O tom svědčí fakt, že 
v posledním měřeném 4. čtvrtletí 2017 dosahovaly starší byty v Praze hodnoty 135 % 
oproti novým 124,3 %. 
Vývoj pro ČR bez Prahy a celkově je poněkud odlišný. Největší rozdíl je viditelný po 
nástupu krize. Ceny bytů v ostatních regionech padaly rychleji, než tomu bylo v Praze. 



















Index cen starších bytů (průměr 2010 = 100)
Praha Česká republika bez Prahy ČR celkem
Graf 17 Index realizovaných cen starších bytů (Zdroj: vlastní podle Indexy realizovaných cen bytů - 4. čtvrt-
letí 2017 [online] 2018) 
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Jak jsem již zmínil, výhodou HPI indexu je srovnání cen bytových nemovitostí s ostat-
ními zeměmi EU. Následující graf ukazuje vývoj cen bytových nemovitostí v celé Ev-
ropské unii a Evropě.  
Z grafu je viditelný od roku 2013 celoevropský nárůst cen bytových nemovitostí.  
Česká republika má však jedno z nejrychlejších temp růstu v Evropě. Rychlejší tempo 
růstu má pouze Belgie, Irsko a Německo. Například v Budapešti vzrostly ceny nemovi-
tostí za poslední 3 roky o 80 %. Naopak ve Velké Británii došlo ke zpomalení růstu, 
avšak růst stále pokračuje. (Ceny bytů rostou napříč Evropou. Na kolik by vás vyšel byt 
v roce 2006 a teď? [online], 2018) 
4.3.2 Deloitte indexy 
Další porovnání cen nemovitostí poskytuje společnost Deloitte. Společnost Deloitte je 
nadnárodní společnost, která poskytuje odborné služby v oblasti auditu, právního po-
radenství, daní, podnikového poradenství, finančního poradenství a v oblasti řízení ri-
zik.  
V České republice působí několik společností pod značkou Deloitte. Jsou to přidružené 




Graf 18 Index cen bydlení v Evropské unii a Evropě (Zdroj: Eurostat, Housing price statistics – house price 
index [online] 2018) 
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• Deloitte develop index 
Index cen nemovitostí, který mimo jiné udává konkrétní ceny v m2, sleduje kvalitativní 
a kvantitativní ukazatele na pražském developerském trhu, které jsou získávány z in-
ternetových stránek jednotlivých developerských společností. O největších developer-
ských společnostech roku 2017 pojednává první kapitola této diplomové práce.  
Metodikou indexu jsou počty a nabídkové ceny volných bytových nemovitostí v deve-
loperských projektech vždy ve sledovaném dvouměsíčním období. 
Index vychází z průměrné nabídkové ceny volných jednotek na trhu za celý rok 2014, 
který byl 100 %. Detailní údaje o vývoji indexu a cen jsou zveřejňovány až od začátku 
roku 2016. (Deloitte develop index [online], 2018) 
 
Následující graf popisuje vývoj průměrných cen vždy po dvouměsíčním období od 
roku 2016. Cena za m² je průměrnou nabídkovou cenou v Kč nového bytu v Praze v na-
bídce developerů.  
Stejně jako v předchozím grafu z dat ČSÚ, tak i zde je patrné, že od roku 2016 dochází 
k prudkému nárůstu průměrných nabídkových cen. Za poslední 2 roky se jedná o ná-
růst téměř 33 %. 
Nejnovější data ukazují, že na konci roku 2017 se téměř dostáváme k pomyslné hranici 
100 000 Kč/m2 nového bytu v Praze. Nutné je však podotknout, že se jedná pouze o 




















































Průměrné nabídkové ceny nových bytů v Praze za m2
Graf 19 Průměrné nabídkové ceny nových bytů v Praze v Kč za m2 (Zdroj: vlastní podle Deloitte develop 
index [online], 2018) 
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• Deloitte real index 
Více relevantní a skutečná data přináší Deloitte real index pro celou ČR. Data sbírá 
pouze z uskutečněných prodejů bytů za celou ČR, které byly zapsány v katastru nemo-
vitostí v podobě kupních smluv. Udává tedy skutečné ceny, za které se byty prodaly. 
Kromě nového developmentu jsou zde porovnávány i ceny za panelové a cihlové 
domy. Informace jsou získávány z portálu www.cenovamapa.org, kterou provozuje 
Společnost pro Cenové mapy ČR, s.r.o. a jejímž hlavním poradcem je právě společnost 
Deloitte.  
Ceny bytových nemovitostí rostou v celé ČR. Rychlost tempa a výše cen je ovlivněna 
lokalitou, tedy jednotlivými kraji, kde se bytové nemovitosti nacházejí. (Deloitte real 
index [online], 2018). 
Následující graf popisuje skutečné průměrné ceny prodaných bytů v Praze za m2. Jsou 
zde sledovány nejen průměrné ceny za všechny bytové nemovitosti, ale i jednotlivé 
typy bytových nemovitostí, jak novostavby, tak cihlové domy a panelové. Vývoj cen je 
zveřejňován od posledního kvartálu roku 2015.   
Z grafu vyplývá, že ceny rostou u všech typů sledovaných nemovitostí, tedy jak nových 
bytů (developerských projektů), tak i cihlových a panelových.  
Ve čtvrtém čtvrtletí 2016 dochází k převýšení ceny cihlových domů oproti cenám za 
nové byty v developerských projektech.  





















Skutečné průměrné ceny bytů v Praze za m2
Developerské projekty Cihlové domy Panelové domy Průměr
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Graf také ukazuje prudký nárůst cen bytů v panelových domech a potvrzuje tak sku-
tečnost, že ceny starších bytů rostou rychleji, jak je viditelné i z grafu vývoje HPI indexu.  
Mezi posledním kvartálem roku 2016 a prvním roku 2017, došlo k nárůstu cen panelo-
vých domů o 3 100 Kč/m2, tedy téměř o 6 %. Nejvyššího nárůstu ceny u cihlových domů 
došlo mezi druhým a třetím kvartálem roku 2017, o 4700 Kč/m2, tedy o 6,6 %. 
Další graf ukazuje skutečné průměrné ceny prodaných bytů ve Středočeském kraji za 
m2. Data jsou získávána podobnou metodou jako pro byty Pražské. Údaje jsou opět 
dostupné od prvního kvartálu roku 2015. Ceny jsou zprůměrovány za města Beroun, 
Benešov, Mladou Boleslav, Kladno, okresy Praha-západ a Praha-východ. V tomto pří-
padě se nerozlišují jednotlivé typy bytových nemovitostí, pouze jejich průměr.  
Jak jsem již uvedl, růst cen je celorepublikový. Graf pro Středočeský kraj to jen potvr-
zuje. Také zde docházelo k prudkým nárůstům mezi jednotlivými čtvrtletími.  
Během dvou let stoupla skutečná průměrná cena bytu za m2 ve Středočeském kraji o 
12 700 Kč/m2, jedná se tedy o nárůst 44 %. 
 
 
Graf 21 Skutečné průměrné ceny prodaných bytů ve Středočeském kraji za m2 (Zdroj: vlastní podle 





























Skutečné průměrné ceny prodaných bytů ve 
Středočeském kraji za m2
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4.3.3 Trigema, Skanska Reality a Central Group 
Další statistiky o vývoji cen na Pražském developerském trhu přináší developerské 
společnosti Trigema, Skanska Reality a Central Group, které sledují průměrné nabíd-
kové a prodejní (realizované) ceny nových bytů v Praze za m2. V grafu níže uvedu pro-
dejní, tedy ty uskutečněné ceny, za které se nakupovalo.  
Průměrná cena prodaných nových bytů v Praze činila v prvním kvartále roku 2018 
88 552 Kč/m2. Oproti stejnému kvartálu předchozího roku jde o nárůst 23 %. Pokud ak-
tuální cenu porovnáme s prvním kvartálem 2014, jde o nárůst 32 700 Kč/m2, tedy o 59 
%. 
Co se týče průměrné nabídkové ceny, ta je oproti prodejní vždy o několik procent vyšší. 
Průměrná nabídková cena se meziročně zvýšila o 14,5 procenta na 94.357 Kč/m2. Je 
tedy o 6,6 procenta vyšší než prodejní. Nejdříve se totiž prodávají nejlevnější byty, 
dražší zůstávají v nabídce delší dobu. (Průměrná cena nových bytů v Praze vzrostla 

















Vývoj průměrné ceny prodaných nových bytů v 
Praze za m2
Graf 22 Vývoj průměrné ceny prodaných nových bytů v Praze za m2 (Zdroj: vlastní podle Průměrná cena 
nových bytů v Praze vzrostla meziročně o 23 procent [online], 2018) 
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4.3.4 Lux Property Index (HB index) 
Lux Property Index, s.r.o. je společnost založená v roce 2013 Martinem Luxem, sociolo-
gem a odborníkem na trhu s nemovitostmi. Aktivity společnosti však spadají již do 
roku 2005.  
Lux Property Index se zabývá vývojem cen rezidenčních nemovitostí v České republice 
i zahraničí. Spolupracuje s několika tuzemskými bankovními domy a od roku 2007 vy-
tváří čtvrtletní indexy o vývoji cen bytů, rodinných domů a pozemků v ČR.  
Podstata myšlenky byla založena na vytvoření sdíleného bankovního cenového indexu 
pro rezidenční nemovitosti s využitím záznamů bank o nemovitostech zastavěných 
hypotečním úvěrem či úvěrem ze stavebního spoření.  
Jako první vznikl v roce 2007 bankovní čtvrtletní cenový index České spořitelny. Dále 
se přidala Hypoteční banka a její pravidelně zveřejňovaný HB index. V roce 2013 
Wüstenrot hypoteční banka a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s., poté 
Moneta Money Bank a.s., Raiffeisenbank a.s. a jako poslední v roce 2017 Equa bank a 
mBank S.A. 
Zde uvedu aktuální, dlouhodobě mapovaný index od Hypoteční banky, a.s. (HB index). 
Index je sestavován na základě skutečných prodejních cen nemovitostí – bytů, rodin-
ných domů a pozemků, na které poskytuje Hypoteční banka hypoteční úvěry. Index 
bohužel nesleduje jednotlivé kraje, ale Českou republiku jako celek. Následující graf 



























Vývoj HB indexu cen nemovitostí v České republice 
(1.leden 2010=100) 
Byty Rodinné domy Pozemky
Graf 23 Vývoj HB indexu cen nemovitostí v České republice (1.leden 2010=100) (Zdroj: vlastní podle HB 
index [online], 2018) 
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Z grafu vidíme, že vývoj cen bytů od HB indexu je srovnatelný s vývojem cen HPI indexu 
od ČSÚ. Nemusí nám však připadat tolik strmý, jelikož jsou zde promítnuty i ceny za 
pozemky, jejichž hodnoty v extrému dosahují 140 % indexu.  
Ceny pozemků nezažívaly takové výkyvy a vyvíjeli se rovnoměrněji než rodinné domy 
a byty. Největšího propadu bylo dosaženo v roce 2013. Od té doby ceny především 
bytů prudce rostly a ve čtvrtém kvartálu roku 2016 dokonce překonaly tempo růstu cen 
rodinných domů. Meziroční růst se však v roce 2017 ve srovnání s rokem 2016 zpomalil, 
přičemž ceny pozemků v posledním kvartálu přestaly růst úplně. Ve 4Q 2017 však bylo 
dosaženo rekordních hodnot u všech sledovaných typů nemovitostí ve sledovaném 
období. Průměrné tržní ceny bytů mezi lety 2016 a 2017 rostly o 11,9 %.  
 
Fakta o nemovitostech ve čtvrtém kvartálu roku 2017: 
• Nejvyšší nárůsty cen si připsaly byty v Olomouckém a Středočeském kraji a 
v Praze.  
• Kromě kraje Jihočeského rostly ceny ve všech krajích ČR.  
• Ceny panelových bytů rostly rychleji než byty cihlové.  
• Největší zájem byl o byty 2+1 a 2kk. 
• Cena nových projektů v Praze začínala až od 70 000 Kč/m2. 
• Díky vysokým cenám došlo k přesunu těžiště prodejů novostaveb do středo-
českých lokalit. 
• Podíl koupě nového bytu za účelem investice se pohyboval mezi 30–40 %. 
(Ceny bytů a domů rostou pomaleji, pozemky přestaly růst [online], 2018) 
 
Podle Deloitte real indexu ceny cihlových domů rostly podobně a ve třetím kvartále 
roku 2017 dokonce rychleji. Jedná se však pouze o Prahu, kdežto u hodnocení HB in-
dexu o celou ČR.  
Zajímavý je také komentář od Martina Luxe, který spolupracuje na vývoji HB indexu.  
Podle Luxe, co jde nahoru, v tomto případě ceny nemovitostí, jednou půjde dolu, čím 
víc to jde nahoru, tím víc to půjde dolu a čím déle to jde nahoru, tím déle to půjde dolu. 
Toto pravidlo platí pro neefektivní trhy, čímž trh s nemovitostmi díky své komplexnosti 
je. (Lux [online], 2018)  
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4.3.4 Vývoj cen nájemního bydlení 
ČSÚ sleduje vývoj cen nájemního bydlení, který je zahrnut ve spotřebním koši pro vý-
počet indexu spotřebitelských cen, jak jsem uvedl ve třetí kapitole této práce.  
Stejně jako cenovamapa.org, která sleduje prodejní ceny nemovitostí v jednotlivých 
částech ČR, tak cenovamapa.eu sleduje i průměrné ceny pronájmů. Následující mapa 
je aktuální výřez ze serveru www.cenovamapa.eu 
 
Cenové rozdíly v Kč za m2 jsou odlišeny barevnou škálou. Světle růžová udává nejvyšší 
hodnoty, světle tyrkysová nejnižší. V nejsvětlejším bodě dle této mapy, v Praze 1 a 2 
dosahuje průměrná cena okolo 446 Kč/m2.  
Cenová mapa je tvořena na základě informací o skutečně realizovaných cenách nemo-
vitostí. Dodavateli dat jsou členské kanceláře ARK ČR, nečlenské kanceláře a další sub-
jekty. 
Z cenové mapy vidíme, že nejvyšších hodnot dosahují ceny za m2 ve větších městech. 
Nejvíce v Praze a jejím okolí. Vysoké hodnoty byly také naměřeny například ve Špin-
dlerově Mlýně a Peci pod Sněžkou.  
Přehledný vývoj průměrných cen nájemného v Kč za m2 v Praze sleduje společnost 
Trigema od druhého kvartálu roku 2016, jak ukazuje následující graf. Zdrojem analýzy 
jsou informace ze zhruba 20 realitních serverů na českém trhu. 
 
Obrázek 4 Cenové vrstvy nájemních bytů v Kč/m2 (Zdroj: www.cenovamapa.eu [online], 2018) 
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Z grafu je opět patrný trend růstu cen nájemního bydlení. Když stoupají ceny bytů, 
stoupá logicky i nájemné. 
Nutné je však podotknout, že ceny se v jednotlivých částech Prahy výrazně liší. Prů-
měrná cena za m2 na Praze 1 převyšuje tu na periferii města, v některých případech 
může jít i o rozdíl přesahující 100 Kč/m2. V posledním měřeném 4Q 2017 dosáhla prů-
měrná cena nájemného za m2 v Praze 330 Kč. 
Kdy se vrátí investice do bytu a za kolik let si Češi vydělají na průměrný byt je podrobně 
uvedeno v příloze č.3.  
 
Další aktuální srovnání přináší server realitymix.cz shromažďující data napříč realit-
ními kancelářemi v ČR. Následující graf ukazuje opět podobný trend vývoje. Na ose x 
























Průměrná cena nájemného za m2 v Praze v Kč 
Graf 24 Průměrná cena nájemného za m2 v Praze v Kč (Zdroj: vlastní podle Trigema, přehledy, statistiky, 
analýzy a další zajímavé informace nejen o developerském trhu [online], 2018) 
Graf 25 Průměrná cena pronájmu za 1 m²/měsíc v Praze (Zdroj: realitymix.cz [online], 2018) 
 65 
Z grafu opět vidíme trend růstu cen pronájmu za m2 od počátku sledovaného období. 
Vrcholu bylo dosaženo v lednu roku 2018, kdy průměrná cena pronájmu za m2 činila 
356 Kč. Od té doby pokračuje pozvolný pád a aktuální průměrná cena za měsíc březen 
činí 343 Kč/m2. 
Mírný pokles cen v březnu 2018 za pronájem můžeme sledovat i v některých vybraných 
velkých městech ČR, jak ukazuje následující tabulka: 
Průměrná cena pronájmu – 1 m²/měsíc 
  03/2017 01/2018 02/2018 03/2018 03/2018  03/2018  
          02/2018 03/2017 
Praha 336 356 345 343 -0,6 % 2,1 % 
Brno 220 228 231 229 -0,9 % 4,1 % 
Ostrava 155 159 165 161 -2,4 % 3,9 % 
Plzeň 169 185 189 196 3,7 % 16,0 % 
Liberec 160 169 174 166 -4,6 % 3,8 % 
Olomouc 162 209 216 223 3,2 % 37,7 % 
Tabulka 6 Průměrná cena pronájmu – 1 m²/měsíc (Zdroj: vlastní podle realitymix.cz [online], 2018) 
Ve všech sledovaných městech vidíme meziroční nárůst průměrných cen pronájmu za 
m2. V prvních třech našich největších městech však vidíme meziměsíční pokles cen. 
Tento jev může mít spojitost s dosažením vrcholu a pozvolné stagnaci cen nemovi-
tostí, jak uvádí HPI index v předchozí kapitole.  
Ceny v jednotlivých městských částech hlavního města Prahy jsou znázorněny v násle-
dující tabulce:  
 
Průměrná cena pronájmu – 1 m²/měsíc 
  03/2017 01/2018 02/2018 03/2018 03/2018  03/2018  
          02/2018 03/2017 
Praha 1 370 423 413 418 1,2 % 13,0 % 
Praha 2 383 406 398 399 0,3 % 4,2 % 
Praha 3 314 349 362 346 -4,4 % 10,2 % 
Praha 4 252 297 298 291 -2,3 % 15,5 % 
Praha 5 322 339 334 346 3,6 % 7,5 % 
Praha 6 265 296 300 302 0,7 % 14,0 % 
Praha 7 309 324 318 327 2,8 % 5,8 % 
Praha 8 273 300 298 307 3,0 % 12,5 % 
Praha 9 245 271 278 289 4,0 % 18,0 % 
Praha 10 261 293 293 281 -4,1 % 7,7 % 
Tabulka 7 Průměrná cena pronájmu za 1 m²/měsíc v městských částech Prahy (Zdroj: vlastní podle reali-
tymix.cz [online], 2018) 
 66 
4.4 Vyhodnocení strukturovaných rozhovorů vedených 
pomocí dotazníku 
Před samotným odhadem predikce a variant budoucího vývoje na trhu s bydlením 
v Praze a okolí zpracuji mnou vytvořený dotazník, který je určen pro odborníky působící 
v oblasti realitního trhu.  
Odpovědi jsem získal celkem od 14 respondentů, přičemž s polovinou z nich jsem 
přímo vedl na základě dotazníku rozhovor.  
Počet a struktura otázek je stručná a má za cíl pouze doplnit tuto kapitolu o další rele-
vantní údaje tak, aby odpovídaly teoretické části a zadání diplomové práce. Celý do-
tazník je dostupný v příloze č.4. 
Výsledky rozhovorů/dotazníků jsou převážně kvalitativního charakteru, jelikož se 
jedná o malý výzkumný vzorek respondentů.  
Odpovědi nejdříve zpracuji podle jednotlivých odpovědí na uvedené otázky do grafů 
a komentářů a následně porovnám se svými závěry v poslední kapitole této práce. 
Otázka č. 1: Jak dlouho se aktivně zabýváte realitním trhem? 
Polovina respondentů (7) je v oboru relativním nováčkem. Ostatní se na trhu s realitami 














Graf 26 Otázka č. 1: Jak dlouho se aktivně zabýváte realitním trhem? (n=14) (Zdroj: vlastní) 
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Otázka č. 2: Jaká je Vaše profese? 
Většina dotázaných působí jako realitní makléř nebo makléřka.  
Důležité je zmínit, že cílem práce realitních makléřů je především prodat či pronajmout 
určitou nemovitost. Pokud si budete chtít tuto nemovitost přes realitního makléře ob-
starat, tak Vám pravděpodobně při koupi bytu neřekne, že jeho cena brzy půjde dolů, 
ale spíše naopak. Odpovědi respondentů jsou však anonymní a nezávislé.  
 
Otázka č. 3: Jak byste zhodnotil/zhodnotila současný stav realitního trhu v Praze co 
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Hodnocení současné dostupnosti bydlení v 
Praze
Graf 27: Otázka č. 2: Jaká je Vaše profese? (n=14) (Zdroj: vlastní) 
Graf 28 Otázka č. 3: Jak byste zhodnotil/zhodnotila současný stav realitního trhu v Praze co 
se týče dostupnosti bydlení? (n=14) (Zdroj: vlastní) 
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Aritmetický průměr výsledných známek je 3,8. Je tedy patrné spíše negativní hodno-
cení dostupnosti bydlení v Praze. Zajímavý je fakt, že realitní makléři a specialisté hod-
notili mírnější známkou než např. stavbyvedoucí/architekt či projektový manažer 
stavby.  
Otázka č. 4: Co podle Vás ovlivňuje cenu bytových nemovitostí v Praze a okolí? (10 
bodů = významný vliv; 0 bodů = žádný vliv) 
Pořadí  Faktory ovlivňující cenu bytových nemovitostí v Praze a okolí Průměr 
1. Bytová výstavba – stavební povolení a schvalovací proces 8,3 
2. Úrokové sazby hypotečních úvěrů 8,0 
3. Zaměstnanost a kupní síla obyvatelstva 7,8 
4. Územní plánování 7,1 
5. Výkonnost ekonomiky 6,0 
6. Demografické ukazatele 4,7 
7. Urbanizace 4,6 
8. Regulace ČNB 4,4 
9. Daňové zákony 4,3 
10. Sdílená ekonomika – Airbnb 4,1 
11. Přírodní vlivy 2,4 
Tabulka 8 Otázka č. 4: Co podle Vás ovlivňuje cenu bytových nemovitostí v Praze a okolí? (Zdroj: vlastní) 
Tabulka porovnává jednotlivé faktory, které mají vliv na cenu bytových nemovitostí 
v Praze a okolí. Respondenti přidělovali 0 až 10 bodů ke každému z faktorů. Čím více 
přidělených bodů, tím větší má daný faktor vliv na cenu bytových nemovitostí. 
Nejvýznamnějším faktorem z průměru všech hodnocení, který jsem zařadil do nabíd-
kových faktorů je bytová výstavba – stavební povolení a schvalovací proces.  
Výsledek můžeme porovnat s legislativou bytové výstavby a s grafem vývoje nabídky 
dostupných nových bytů a nabídky a poptávky po nových bytech v Praze ve čtvrté ka-
pitole. Zde je jasně viditelná převyšující poptávka nad nabídkou, tedy výstavbou a do-
stupností bytových nemovitostí. Za nedostatečnou bytovou výstavbu může pomalý 
schvalovací proces stavby, který dle výše uvedených zdrojů může trvat v řádu několika 
let.  
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Úrokové sazby hypotečních úvěrů jsou dle výsledků šetření druhým nejvýznamnějším 
faktorem ovlivňující cenu bytových nemovitostí. Opět můžeme porovnat s grafem vý-
voje úrokových sazeb u hypoték ve třetí kapitole. Úrokové sazby u hypotečních úvěrů 
výrazně klesaly a analogicky objemy poskytnutých hypoték rostly. 
Objem poskytnutých hypoték do jisté míry souvisí s třetím nejvýznamnějším faktorem: 
zaměstnanost a kupní síla obyvatelstva. Ekonomice se v posledních letech daří, jsme 
ve stavu téměř „100 %“ zaměstnanosti a jak ukazují grafy ve třetí kapitole průměrná 
hrubá měsíční mzda se zvyšuje, a tudíž na bydlení dosáhne více lidí. 
Nejméně významným vlivem jsou dle respondentů přírodní vlivy, které je téměř ne-
možné předpovědět.    
 
Otázka č. 5: Myslíte si, že na trhu s nemovitostmi v České republice/Praze hrozí „ce-
nová bublina“? 
Polovina respondentů (7) si myslí, že cenová bublina hrozí, druhá polovina má opačný 
názor, tedy že cenová bublina nehrozí. 
Zde uvedu nejrelevantnější a nejzajímavější komentáře vybraných respondentů. 
1) Realitní makléř/makléřka, 1-5 let zkušeností na realitním trhu: 
„Cenová bublina hrozí, nedostatek nemovitostí a vysoký zájem o pronájem i koupi. Po-
ptávka převyšuje nabídku.“ (Respondent č.1) 
2) Realitní makléř/makléřka, 1-5 let zkušeností na realitním trhu: 
„Cenová bublina hrozí, jelikož vysoká poptávka tlačí ceny příliš vysoko. Praha je vedoucí 
v trendech, zbytek republiky bude trend následovat se zpožděním několika měsíců.“ 
(Respondent č.2) 
3) Realitní makléř/makléřka, 1-5 let zkušeností na realitním trhu: 
„Nehrozí, jsme metropole v Evropě a ceny stále nejsou srovnatelné s ostatními ze-
měmi „západní“ Evropy.“ (Respondent č.3) 
4) Realitní makléř/makléřka, 11-15 let zkušeností na realitním trhu: 
„Cenová bublina nehrozí, pokud se nestane něco neočekávaného, jako např. komunis-
tický převrat, přírodní katastrofa, teroristické útoky apod. Bude pořád poptávka a platy 





5) Realitní makléř/makléřka, 21 let a více zkušeností na realitním trhu: 
„Cenová bublina nehrozí, všichni jsou již poučeni z minulé krize. Praha ještě nedohnala 
světové metropole, resp. evropské v jejich cenách. Je stále potenciál růstu cen v Praze 
a blízkém okolí.“ (Respondent č.5) 
6) Realitní makléř/makléřka, 21 let a více zkušeností na realitním trhu: 
„Myslím si, že bublina nehrozí. Ceny nemovitostí sleduji 20 let a přes všechny výhrůžky 
cenovou bublinou se toto nikdy nenaplnilo, proto ani toto v budoucnu neočekávám. 
Všechny nemovitosti se mi zhodnotily i přes vyhrožování bublinou.“ (Respondent č.6) 
Otázka č. 6: Jaký si myslíte, že bude vývoj cen bytových nemovitostí v Praze a okolí v 
následujících letech? 
Dva respondenti ze 14 dotázaných neodpověděli, zbytek odpovědí a počet respon-
dentů byl následující:  
 
Pokles: 3; Mírný pokles: 1; Stagnace: 3; Mírný růst: 2; Růst: 3 
 
Zde opět uvedu nejrelevantnější a nejzajímavější komentáře vybraných respondentů. 
 
1)Ředitel stavební společnosti 21 let a více zkušeností na realitním trhu: 
„Ceny půjdou nahoru do té doby, než realitní bublina praskne.“ (Respondent č. 7) 
 
2) Realitní makléř/makléřka, 21 let a více zkušeností na realitním trhu: 
„Ceny budou ještě stoupat řádově o 20-30 % ročně. Stejně jako porostou platy poros-
tou ceny nemovitostí. Rozhodující je HDP a ekonomika.“  (Respondent č.5) 
 
3) Realitní makléř/makléřka, 1-5 let zkušeností na realitním trhu: 
„Lehká korekce, žádný zásadní propad u rezidenčních nemovitostí, „second handu“ 




5 Predikce a doporučení 
Na základě analyzovaných dat se v této poslední kapitole pokusím stanovit vlastní od-
had budoucího vývoje cen bytových nemovitostí v Praze a okolí a jeho možné varianty. 
V další části kapitoly tento odhad shrnu a stanovím doporučení pro vybrané subjekty 
realitního trhu. 
Nikdo z nás nemá křišťálovou kouli, a proto stanovit tyto odhady je velice obtížné, jeli-
kož proti sobě působí mnoho faktorů a nelze jednoznačně určit, který z nich převáží. 
Jedná se o kombinaci všech zmíněných ve třetí kapitole.  
Budu vycházet pouze z dostupných informací, které jsem v průběhu psaní diplomové 
práce shromáždil a uvedených zdrojů, které jsem prostudoval.  
5.1 Odhad budoucího vývoje 
Jak jsme se dozvěděli, na realitním trhu v České republice/Praze se v posledních mě-
sících/letech odehrálo několik významných změn, které májí nebo teprve můžou mít 
vliv na cenu bytových nemovitostí.  
Jeden z nejvýznamnějších faktorů ovlivňujících cenu bytových nemovitostí, na kterém 
se shoduji s většinou expertů i respondentů kvalitativního šetření, je problematika by-
tové výstavby.  
Trend v počtu zahájených bytů a vydaných stavebních povolení je v Praze v posledních 
letech klesající. To by do budoucna mohlo představovat a již do jisté míry představuje 
problém, jelikož ideální stav na základě studie Metropolitního plánu a aktuální po-
ptávky činí zhruba 5 500 dokončených bytů ročně. Počet dostupných bytů je již nižší a 
počet těch nově zahájených byl v roce 2017 dokonce poloviční. 
Pomalé schvalovací procesy prodlužují dobu od schválení po samotnou výstavbu no-
vého bytu, která může trvat i osm a více let. S tím souvisí i počet vydaných stavebních 
povolení, který, jak jsem již zmínil, je dle přiložených grafů ve čtvrté kapitole klesající a 
za rok 2017 činil dle ČSÚ necelých 2500. 
Snahu o urychlení schvalovacích procesů má přinést novela stavebního zákona, která 
vešla v platnost 1.1.2018. Novela ukáže až v následujících měsících/letech její sku-
tečný vliv. Lze se tak zatím pouze domnívat, zdali skutečně a na kolik urychlí schvalo-
vací procesy. 
Stejně tak vliv nového Metropolitního plánu na současnou ekonomickou situaci Prahy 
a její nedostatečnou bytovou výstavbu bude mít až později. První projekty vzniklé na 
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základě tohoto plánu vzniknou až po jeho schválení, což může být nejpozději do roku 
2023 a realizovány a dokončeny budou až v letech následujících. 
Osobně se tedy domnívám, že v horizontu 2-3 let nedojde k výraznému navýšení na-
bídky nově dokončených bytových nemovitostí. Co se týče nabídky „second handu“, ta 
by stoupla v případě, že by majitelé či spekulanti s nemovitostmi začaly byty masově 
prodávat, což si ale z následujících důvodů nemyslím, že nastane, jelikož:  
1) O pronájem, je stále velký zájem a výnos z něj je výrazně výhodnější než úroky 
z terminovaných vkladů nebo úroky v bankách, které jsou po odečtení inflace 
prakticky záporné. Pokud má tedy majitel v nemovitosti pouze uložené peníze, 
které momentálně nepotřebuje, nemá důvod nemovitost prodávat. 
2) Kvůli převyšující poptávce nad nabídkou je zde stále prostor pro růst cen, který 
se přelévá do všech typů bytových nemovitostí. 
3) Ekonomická situace ani politický vývoj nenasvědčuje tomu, že by se v příštích 
letech mělo něco výrazně změnit. 
Dalším faktorem, který má vliv na vývoj cen nemovitostí jsou úrokové sazby u hypo-
tečních úvěrů. Dle mého názoru však nelze říci, že pouze nízké úrokové sazby mají vliv 
na ceny nemovitostí. K tomuto faktoru je nezbytné přičíst ekonomický vývoj, zaměst-
nanost a kupní sílu obyvatelstva. 
Právě nízké úrokové sazby hypoték v kombinaci s pozitivním ekonomickým vývojem, 
téměř nulovou nezaměstnaností a rostoucími příjmy domácností zapříčinily obrov-
skou vlnu půjčování peněz a tím zvýšily poptávku po nemovitostech. Objem poskyt-
nutých hypotečních úvěrů dosáhl v ČR na konci roku rekordních 35 mld. Kč, z toho po-
lovina byla za hlavní město Prahu.  
Z demografických ukazatelů nevyplývají výraznější změny v počtu obyvatel. Jak to, že 
je tedy o byty tak velký zájem? Je to dáno především tím, že lidé v Praze kupují nemo-
vitosti z 30-40 % jako investici. Byt poté dlouhodobě či krátkodobě pronajímají.   
A právě uvolněné obrovské množství peněz a nízké úrokové sazby u hypotečních úvěrů 
se snaží regulovat Česká národní banka. Základní úrokové sazby ČNB, které zjednodu-
šeně řečeno korigují množství peněz na trhu byly od konce roku 2012 do třetího čtvrt-
letí 2017 prakticky nulové. Od té doby dochází k jejich mírnému zvyšování. Nemyslím 
si však, že na potlačení poptávky a snížení cen bude stačit pomalu působící restriktivní 
měnová politika centrální banky. 
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Stačí se podívat na vývoj úrokových sazeb u hypoték před světovou finanční krizí mezi 
lety 2006 až 2008, kde úroky rostly z průměrných čtyř na šest procent, ale ceny nemo-
vitostí stejně skokově stoupaly. 
Poptávka však může být omezena z důvodu opatření ČNB, která omezila maximální 
poměr mezi hypotečním úvěrem a zástavní hodnotou nemovitosti (LTV), který musí být 
80 %, abychom získali výhodnou úrokovou sazbu. V kombinaci s 4% daní při nabytí ne-
movité věci, kterou platí od 1.11.2016 vždy kupující, to znamená v ideálním případě 24 
% vlastních zdrojů, což může být při současných cenách pro nízko i středně příjmové 
domácnosti problém.  
Další problém může nastat při splácení hypotéky. Během následujících let může díky 
dalšímu zvyšování základních úrokových sazeb ČNB stoupnout i výše úrokových sazeb 
u hypoték. Lidem, kterým skončí fixace nízkých úrokových sazeb se proto hypotéka a 
výše měsíční splátky může prodražit.  
Uvedu zde jednoduchý modelový příklad: 
Sjednání úvěru: prosinec 2016 
Výše úvěru: 3 000 000 Kč 
Úroková sazba: 1,8 % ročně 
Fixace úrokové sazby: 5 let 
Délka úvěru: 20 let 
Měsíční splátka: 14 894 Kč 
Pokud by se teoreticky na konci pětileté fixace tedy v prosinci 2021 pohybovala prů-
měrná výše úrokových sazeb okolo 5 %, zvedla by se měsíční splátka téměř o 5000 
Kč/měsíc. To už by pro některé domácnosti mohl být problém. Lidé by se tak mohli 
rozhodnou předčasně ukončit hypotéku a nemovitost prodat. To by mělo za následek 
zvýšení nabídky a pokud by poptávka byla nedostatečná snížila by se cena.  
Při současném ekonomickém trendu si však nemyslím, že tento scénář je v následují-
cích letech pravděpodobný. 
Poslední otázkou zůstává, zdali na trhu v Praze a ve zbytku republiky hrozí cenová bub-
lina. Co je cenová bublina a v jakých případech nastává jsem popsal ve druhé kapitole 
této práce.  
Dle mého názoru v České republice ani v Praze v roce 2018 a následujících letech ne-
hrozí cenová bublina, která by mohla náhle prasknout a skokově snižovat ceny byto-
vých nemovitostí. V některých lokalitách může dojít pouze k mírné korekci.  
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I kdyby došlo k výkyvům a korekcím na trhu s nemovitostmi, tak jsem na základě his-
torického vývoje přesvědčen, že za 10-15 let budou ceny v Praze a větších městech 
vyšší, než jsou dnes. 
5.2 Shrnutí 
Myslím si, že v následujících 2-3 letech díky nedostatečné nabídce nových bytů bude 
minimálně v Praze pokračovat růst cen všech typů bytových nemovitostí. Rozhodně si 
však nemyslím, že tempo růstu bude tak vysoké jako doposud. Dokonce u bytů v méně 
atraktivních lokalitách, tedy na periferii města či za městem s horší dopravní obsluž-
ností nebo u bytů v panelových sídlištích může dojít i ke stagnaci či ojediněle k mírné 
korekci.  
Poptávka bude totiž oslabena, a to z následujících možných důvodů: 
1) Nesplnění přísněji nastavených požadavků ČNB pro schválení úvěru. 
2) Průměrná prodejní cena bytů se v posledních letech dostala tak vysoko, že již 
nebude dostupná pro širší okruh lidí. 
3) Průměrné měsíční mzdy nerostou takovým tempem jako ceny nemovitostí.  
Nutné je však podotknout, že růst cen se liší dle jednotlivých krajů. Praha je specifickým 
trhem a nikde jinde v ČR ceny nevykazují tak vysoké hodnoty.  
Z grafů ČSÚ o vývoji cen jak nových, tak starších bytů můžeme v posledním kvartále 
roku 2017 vidět poprvé od počátku růstu, který započal rokem 2014, mírný pokles, či 
spíše stagnaci. Tyto grafy nekorelují s grafy od jiných společností, které zaznamenali 
růst jak ve čtvrtém kvartále roku 2017 tak i v prvním roku 2018. Je to dáno tím, že ČSÚ 
používá jiné metody výpočtu a zahrnuje zde větší množství společností, kde některé 
mohou vykazovat odlišné statistiky.  
5.3 Doporučení  
1. Doporučení pro potenciálního investora 
Za investora v tomto případě považuji fyzickou či právnickou osobu, která se rozhodne 
koupit bytovou nemovitost buď za účelem vlastního užívání nebo za účelem poskyt-
nutí dlouhodobého či krátkodobého pronájmu. 
Před stanovením určitých doporučení je tedy důležité si vyjasnit, co chci kupovat, za 
jakým účelem, na jak dlouho a jakým způsobem budu nemovitost financovat.  
Pokud kupujeme byt pro vlastní bydlení, tak spekulace o tom, zda úspora na budoucí 
kupní ceně bude větší nebo menší než to, co zaplatíme na nájemném až do okamžiku 
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koupě bytu je zbytečná. Nikdo totiž nedokáže přesně odhadnout, kolik to za tu určitou 
dobu bude. Při koupi nemovitosti je důležité uvažovat v dlouhodobém horizontu, jeli-
kož se nemovitosti nekupují na pár měsíců a potřeba bydlet tu bude stále.  
Z grafů o vývoji cen jasně vyplývá, že dlouhodobý trend vývoje je i přes období krize a 
poklesů stále rostoucí. Nevidím proto důvod otálet s pořízením vlastního bydlení. Na-
víc jsou úroky u hypotečních úvěrů v porovnání s předchozími lety stále na nízké 
úrovni.  
Pokud kupujeme byt čistě na investici, jedná se dle výše zmíněných důvodů o relativně 
bezpečnou investici s potenciálem zhodnocení v dlouhodobém horizontu. Pokud na-
víc budeme byt pronajímat, tak zhodnocení bude o to vyšší než to, co by nám poskytla 
na úrocích banka. Uvedu zde následující příklad za předpokladu, že peníze máme na 
hotovosti: 
- Byt v hodnotě 2 800 000 Kč o rozloze 43 m2 na Praze 4.  
- Průměrná cena nájemného na Praze 4 aktuálně činí cca 300 Kč/m2.  
- Za celou nemovitost 12 900 Kč/měsíc resp. 154 800 Kč/rok.  
- Daň z nájmu 15 %.  
- Čistý roční zisk 131 580 Kč.  
- Výnos: 4,7 % ročně.  
- Návratnost investice 21,3 let. 
 
U většiny komerčních bank získáme v současné době úrok okolo 1% ročně. U termíno-
vaných vkladů či jiných investic může být roční výnos vyšší, avšak zde neseme značné 
riziko.   
Investice do bytové nemovitosti se mi z dlouhodobého měřítka jeví jako bezpečná se 
slušným ročním výnosem. Musíme však ještě připočíst rekonstrukci v průběhu let a 
různé opravy. Zároveň se nám ale nemovitost v čase zhodnotí, jak ukazuje dlouhodobý 
vývoj cen. 
2. Doporučení pro manažera prodeje 
Za manažera prodeje v tomto případě považuji realitního makléře, který má na starost 
zprostředkování prodeje nemovitosti v Praze a okolí.  
Nikdy v historii nebyly ceny bytových nemovitostí tak vysoko, jako dnes. Myslím si, že 
ceny sice ještě nedosáhly svého maxima, ale zároveň následující růst bude již jen 
mírný, či v některých případech stagnující. A proto si myslím, že pokud potřebujeme 
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nemovitost prodat, nyní je ta vhodná chvíle. Realitní makléři s prodejem nemovitostí 
nemusejí mít problém, jelikož poptávka je vysoká a lidé jsou ochotni si za bydlení ve 
svém připlatit. K tomu můžeme přičíst fakt, že vlastnické bydlení je v České republice 
stále oblíbené a mnohem více preferováno před bydlením v nájmu. Dle dat Eurostatu 
bydlelo v ČR v roce 2015 cca 80 % lidí ve vlastním oproti 20 %, kteří bydleli v nájemním.   
3. Doporučení pro developera 
Netroufám si vznášet určitá doporučení pro developerské společnosti, jelikož v této 
oblasti mám pouze povrchní znalosti, avšak jedno je jisté – developeři mají na trhu 
nyní výhodu a mohou si určovat cenu. To je dáno především díky ekonomické konjuk-
tuře, vysokých příjmech domácností a s tím spojené vysoké poptávce po bytech.  
Na druhou stranu mohou být developeři do jisté míry brzděni tolik kritizovanými po-
malými povolovacími procesy. Stavební povolení je kvůli tomu obtížné získat a stavba 
se může protáhnout na několik let. Developeři tudíž nemohou tak rychle a efektivně 



















Tato diplomová práce byla zaměřena na problematiku trhu s bydlením v Praze a okolí. 
Cílem práce bylo analyzovat minulý i současný vývoj na trhu s bydlením, tedy přede-
vším vývoj cen bytových nemovitostí a faktorů, které na tento vývoj mají vliv. Tyto fak-
tory jsem následně vyhodnotil a na konci práce prioritizoval.   
Na základě zpracovaných výsledků, provedených rozhovorů a dotazníků jsem určil 
vlastní odhad budoucího vývoje v rozmezí 2-3 let.  
Na závěr jsem stanovil určitá doporučení pro potenciální investory, manažery prodeje 
či developery. 
Co se týče samotné struktury diplomové práce, tak jsem se na začátku zaměřil na pro-
blematiku bydlení, tedy jaké motivy vedou obyvatele České republiky k pořízení vlast-
ního bydlení. Došel jsem k závěru, že vlastnické bydlení je v ČR více preferováno a spo-
lečenský lépe vnímáno než bydlení nájemní. 
V této kapitole jsem také stanovil jednotlivé faktory ovlivňující cenu samotných nemo-
vitostí, přičemž nejdůležitějším faktorem je na základě několika uvedených zdrojů lo-
kalita dané nemovitosti. Jako poslední zde uvádím největší Pražské developerské spo-
lečnosti rezidenčních nemovitostí, které hrají významnou roli na realitním trhu. Nej-
větší developerskou společností, co se do objemu počtu prodaných nových bytů 
v Praze týče, je již několik let v řade Central Group a.s.       
Za důležitý považuji i historický vývoj a změny v čase na realitním trhu. Největší změ-
nou byl po sametové revoluci v roce 1989 přechod od centrálního plánování k tržní 
ekonomice. Tím se otevřely dveře do světa realit a lidé tak mohli začít s nemovitostmi 
volně obchodovat. Stát však vytvářel na trhu až do roku 2014 nerovné podmínky kvůli 
regulaci nájemného, která zjednodušeně řečeno ubírala práva několika pronajímate-
lům, kteří kvůli stanovení maximální možné výši nájemného a nemožnosti vypovězení 
smlouvy byli velice znevýhodněni.  
Za důležitou také považuji světovou finanční krizi, která dolehla na všechny oblasti 
trhu. Citelně zasáhla i trh realit. V Praze došlo v roce 2010 oproti předchozímu roku k 
poklesu bytové výstavby o 50 % a ceny nemovitostí klesaly až do roku 2013 o několik 
procent ročně. 
 78 
Dále jsem vyjmenoval faktory, které ovlivňují ceny bytových nemovitostí. Faktorů je 
celá řada, proto jsem dále rozebral jen ty dle mého názoru důležité, které přímo i ne-
přímo ovlivňují cenu na trhu realit. Prioritizaci faktorů jsem stanovil na základě vyhod-
nocených dotazníků a rozhovorů na konci práce.  
Stěžejní je také čtvrtá kapitola, ve které jsem provedl analýzu situace na trhu s bydle-
ním v Praze a okolí. Nejdříve jsem porovnal kvalitativní a kvantitativní ukazatele byd-
lení s ostatními zeměmi EU. Zde se opět potvrdila preference vlastnického bydlení v 
ČR před nájemním. Dle statistik Eurostatu činil průměr EU co se do podílu domácností 
užívající nájemní bydlení týče v roce 2015 30,6 % oproti ČR, kde to bylo necelých 20%. 
V hlavním městě Praze pak žilo v tom samém roce přibližně 32 % lidí v nájmu oproti 
např. Berlínu, kde to bylo 84 %.  
Česká republika zaostává za Evropským průměrem, co se do průměrné velikosti bytu 
v m2 týče. Ta byla dle Eurostatu 95,9m2. V České republice činí tento průměr pouze 78 
m2. Se zvyšující se životní úrovní však dle ČSÚ postupně roste průměrná velikost bytů. 
Také jsem dle statistik ČSÚ zjistil, že se v současné době zdaleka tolik nestaví nových 
bytů, jak tomu bylo před krizí v roce 2008. S tím souvisí klesající počet dokončených 
bytů, který byl v Praze v roce 2017 oproti roku 2007, tedy před vypuknutím krize téměř 
poloviční. Klesající trend byl zaznamenán i v počtu vydaných stavebních povolení. 
Dále se dostáváme k ceně samotného bydlení. Trend vývoje cen je od roku 2013 
z grafů všech uvedených statistických společností prudce rostoucí, především v hlav-
ním městě ČR. Přičemž rostou ceny všech typů bytových nemovitostí, ale i nájemné. 
Od roku 2013 stoupala cena jak nových, tak starších bytů v Praze o desítky procent 
ročně. Od roku 2013 do začátku roku 2018 jde v některých lokalitách o nárůst cen téměř 
60 %. Tento růst se netýká pouze České republiky, ale celé EU a Evropy, jak ukazuje graf 
HPI indexu od Eurostatu. 
Výsledky strukturovaných rozhovorů s dotazníky přinesly další zajímavé poznatky. Vý-
zkumu se zúčastnily pouze specialisté v oblasti realitního trhu. Na základě těchto vý-
sledků byl sestaven žebříček významnosti faktorů ovlivňující ceny bytových nemovi-
tostí především v Praze a okolí. Nejvýznamnějšími faktory jsou nedostatečná bytová 
výstavba a nízké úrokové sazby hypotečních úvěrů spolu v kombinaci s pozitivním 
ekonomickým vývojem, minimální nezaměstnaností a rostoucími příjmy domácností. 
Tyto faktory ženou vzhůru poptávku po nemovitostech raketovým tempem a nabídka 
na ni nestíhá tak rychle reagovat.  
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Následně jsem stanovil budoucí odhad (2-3 let) vývoje cen bytových nemovitostí 
v Praze a okolí. Z analyzovaných dat se nedomnívám, že by v současné době v Praze 
hrozila cenová bublina. Poptávka bude sice v příštích letech oslabována především 
z důvodu dosažení vysoké průměrné prodejní ceny bytů. Ta se v posledních letech do-
stala tak vysoko, že již nebude dostupná pro širší okruh lidí. Také zde bude svoji roli 
hrát vliv restriktivní měnové politiky České národní banky a další vlivy.   
I přes to si ale myslím, že je zde stále v následujících 2-3 letech prostor pro mírný růst 
cen, jelikož bude určitou dobu trvat, než nízká nabídka dožene tak vysokou poptávku. 
Ani ekonomický vývoj nenasvědčuje tomu, že by v následujících letech mohlo dojít k 
významnému poklesu.  
Následná doporučení jednotlivým subjektům realitního trhu jsou stanovena pouze na 
základě získaných poznatků. Určitě se nejedná o stoprocentně spolehlivý návod a zá-
věr, ale pouze o můj vlastní úsudek.  
Domnívám se, že práce splnila všechny vytyčené cíle a je přínosná i pro širokou veřej-
nost, která se chce dozvědět zajímavé informace o převážně Pražském realitním trhu 
a jeho blízkém vývoji.   
Jak se bude vyvíjet Pražský realitní trh v daleké budoucnosti si však nedokáže předsta-
vit nikdo z nás.    
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Příloha 1 Obydlené byty ve Středočeském kraji podle druhu domu a právního užívání bytu v roce 2011 









Příloha 3 Byt v Praze se zaplatí za 22 let. (19. 3. 2018) 
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Příloha 4 Dotazník 
Dotazník vytvořený pro účely diplomové práce na téma: 
 
Analýza vývoje trhu s bydlením v Praze a okolí a jeho predikce 
 
Vážené respondentky, vážení respondenti, 
 
obracím se na vás s prosbou o vyplnění tohoto krátkého dotazníku, který je sou-
částí mé diplomové práce na uvedené téma. 
Dotazník je zaměřený na aktuální stav realitního trhu a faktorech, které ovlivňují a 
budou ovlivňovat cenu bytových nemovitostí v Praze a okolí.  
Dotazník je zcela anonymní a neobsahuje Vaše jméno ani žádné další informace, 
které by Vás mohly jakkoli identifikovat. 
 
Mnohokrát děkuji za Vaši ochotu a čas. 
 
Kryštof Kovanda, student 2. ročníku navazujícího magisterského studia, program Ří-
zení rozvojových projektů. 
 
 
1. Jak dlouho se aktivně zabýváte realitním trhem? (Pokud se realitním trhem ne-
zabýváte, tento dotazník prosím nevyplňujte) 
 
a) 1–5 let 
b) 6–10 let 
c) 11–15 let 
d) 16-20 let 
e) 21 let a více 
 
 
2. Jaká je Vaše profese? 
 
a) Realitní makléř/makléřka 
b) Hypoteční specialista/specialistka 
c) Manažer/manažerka realitní kanceláře 
d) Projekt developer/ka / Projekt manažer/ka  
e) Architekt/architektka 
f) Stavbyvedoucí 
g) Jiná, prosím uveďte . . .  
 
 
3. Jak byste zhodnotil/zhodnotila současný stav realitního trhu v Praze co se týče 










4. Co podle Vás ovlivňuje cenu bytových nemovitostí v Praze a okolí? Jednotlivým 
faktorům přiřaďte váhu podle významnosti v rozmezí 1-10, přičemž 10 = vý-
znamný vliv, 1 = žádný vliv. (Případně uveďte krátký komentář) 
 
a) Daňové zákony 
b) Regulace ČNB 
c) Úrokové sazby hypotečních úvěrů 
d) Územní plánování 
e) Bytová výstavba – stavební povolení a schvalovací proces 
f) Sdílená ekonomika – Airbnb 
g) Zaměstnanost a kupní síla obyvatelstva 
h) Urbanizace 
i) Přírodní vlivy 
j) Demografické ukazatele 
k) Výkonnost ekonomiky 




5. Myslíte si, že na trhu s nemovitostmi v České republice/Praze hrozí „cenová bub-
lina“? V obou případech prosím uveďte Váš krátký komentář, tedy proč si myslíte 























Ještě jednou děkuji za Váš čas a vyplnění dotazníku, který mi velice pomůže při 





Dávám svolení k půjčování této diplomové práce. Uživatel potvrzuje svým podpisem, 
že bude tuto práci řádně citovat v seznamu použité literatury. 
 
Jméno a příjmení: Kryštof Kovanda 
V Praze dne: 02. 05. 2018 Podpis:  
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